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WPROWADZENIE

Biorgc pod uwage zobowigzania wobec wspoélnoty samorzadowej, wiadze lokalne sg
odpowiedzialne nie tylko za utrzymanie zasobdw mieszkaniowych gminy, lecz rowniez za
kompleksowy rozwéj mieszkalnictwa na terenie miasta. Z prowadzonych badan wynika, ze
istniejgca skala probleméw zwigzanych z gospodarkg zasobami mieszkaniowymi gminy tylko
w niewielkim stopniu pozwala wiadzom lokalnym zapewni¢ warunki mieszkaniowe zgodnie
Z potrzebami mieszkancow.

Z zapisbw ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie kodeksu cywilnego wynika, ze istnieje obowigzek opracowania przez gmine,
a hastepnie uchwalenie przez jej rade wieloletniego programu gospodarowania zasobem
mieszkaniowym gminy. Ustawa ta okresla, ze program ten powinien by¢ opracowany co
najmniej na pie¢ kolejnych lat i obejmowac :

» prognoze wielkosci oraz stanu technicznego zasobu,

e analize potrzeb oraz plan remontow i modernizacji,

e planowang sprzedaz lokali,

e zasady polityki czynszowej,

* sposob i zasady zarzadzania zasobami oraz przewidywane zmiany w tym zakresie,
¢ wysoko$¢ wydatkdw oraz zrédha ich finansowania.

e innych dziatan.

Majac na wzgledzie zlozonos¢ omawianej problematyki oraz wystepujgce trudnosci
Z prognozowaniem istniejacych uwarunkowan, wiekszo$¢ programow realizacyjnych
(z wyjatkiem programu zarzadzania zasobami i innych dziatan) przedstawiono — tak jak pie¢

lat wczesniej — w uktadzie wariantowym.



|. PROGRAM STANU ZASOBOW

W programie stanu zasobdéw zatozono, ze przewidywana wielkosc¢ i struktura oraz stan
jakosciowy gminnych zasob6w mieszkaniowych w Zaganiu bedzie wypadkows przyjetego
programu inwestycyjnego zwigzanego z ewentualng realizacjg budynkéw mieszkalnych
z przeznaczeniem lokali na wynajem (komunalnych i TBS budowanymi na potrzeby gminy),
naturalnym ubytkiem lokali mieszkalnych wynikajacym z koniecznos$ci rozbiorki budynkow
bedacych w bardzo ztym stanie technicznym, a takze wynikiem przyjetego do realizacji
programu prywatyzacyjnego (sprzedaz lokali).

Stan zasobéw mieszkaniowych gminnej gospodarki mieszkaniowej w Zaganiu

w 2008 r. odnoszacy sie do lokali mieszkalnych zostat przedstawiony w tabeli 1.

Tabela 1. Gminne zasoby mieszkaniowe w  Zaganiu — stan w 2008 r.

A Lokale Ztego:
Wyszczegdlnienie mieszkalne
" Komunalne
ogotem TBSY
ogo6lem w tym : socjalne

liczba lokali 2.059 1.926 126 133
pOW|er2(:2hn|a uzytkowa 94.6 88,5 33 6.1
w tys. m

' zarzadzane przez Zaganskie TBS

W dalszym ciggu w stosunku do Srednich krajowych gminne zasoby mieszkaniowe
w Zaganiu charakteryzujg sie przecietnie gorszymi parametrami dotyczacymi wieku
i standardu substancji mieszkaniowej. Wynika to przede wszystkim z duzo wiekszego niz
przecietnie udziatu budynkoéw kategorii Il (az 0 21%) (tabela 2).

Z przeprowadzonego poréwnania wynika, ze cze$¢ wskaznikdbw wyposazenia
mieszkan w podstawowe instalacje jest w Zaganiu gorsza od $rednich krajowych
odnoszacych sie do zasobow komunalnych. Szczegélnie odnosi sie to do instalacji
centralnego ogrzewania (0 23% mniej niz srednio w kraju), centralnej cieptej wody (o 18%
mniej), tazienki (o 17% mniej) i kanalizacji (0 7% mniej). Pozostate wskazniki sg lepsze od
przecietnych krajowych. Dotyczy to dostepnosci do gazu przewodowego (0 11% wiecej),

ustepu sptukiwanego (o 8% wiecej) i wodociggu sieciowego (0 4% wiecej) (tabela 3).




Tabela 2. Struktura gminnych zasobéw mieszkaniowych w Zaganiu wedlug

wieku i standardu jako $ciowego budynkéw - stan w 2008 . Y

Ogdtem Z tego:
Wyszczegblnienie
(w%) I la Ib Il 1]
Zagan 100 25 20 2 51 2
Srednie krajowe 100 23 28 17 30 2

“bez zasobu TBS

Kategorie budynkéw :
I - budynki wzniesione po 1960 r.,
la - budynki wzniesione w latach 1950 - 1960,
Ib - budynki wzniesione przed 1950 r. lecz o standardzie budynkéw wspotczesnych,
Il - budynki przedwojenne murowane o stropach drewnianych,
Il - budynki drewniane i z muru pruskiego.

Tabela 3. Wyposa zenie mieszka fh gminnych zasob6éw mieszkaniowych w  Zaganiu

w podstawowe instalacje i urz  gdzenia - stan w 2008 r.

Wyszczegolnienie Zagan (w %) Srednie krajowe (w %)
Mieszkania ogétem 100 100
z tego wyposazone w :
- wodocigg sieciowy 99 95
- kanalizacje 86 93
- ustep sptukiwany 84 76
- fazienke 51 68
— gaz przewodowy 84 73
22 45

— centralne ogrzewanie

— centralng cieptg wode 3 21

" bez zasobu TBS

W Zaganiu od szeregu lat wzrasta zapotrzebowanie na lokale socjalne. Pod koniec
2008 roku 25 rodzin oczekiwato na przydziat tego rodzaju lokalu. Dodatkowo ponad 100
rodzin posiada wyroki eksmisyjne, z prawem lub bez prawa do lokalu socjalnego. Z uwagi na
brak w miescie lokali tymczasowych, wszystkim oczekujgcym trzeba bedzie zapewni¢ lokale
socjalne.

W 2008 r. byto w Zaganiu 126 lokali socjalnych (wzrost o okoto 40% w stosunku do

2003 r.). Nalezy przyjac, ze przynajmniej w czesci budynkach mieszkalnych kategorii Il




znajdujg sie lokale o standardzie lokali socjalnych. Z punktu widzenia kilku najblizszych lat
istnieje potrzeba wyznaczenia obiektow mieszkalnych z ewentualnym przeznaczeniem ich w
przysztosci na cele socjalne.

W ramach gminnej gospodarki mieszkaniowej miasta nalezy podja¢ probe
wytypowania okreslonej liczby lokali, stwarzajac na lata 2009 — 2013 potencjalne mozliwosci
ewentualnego przemieszczania sie gospodarstw domowych w ramach posiadanych przez
gmine zasobow. Nie powinny jednak by¢ one potozone w centralnych czesciach miasta
(w szczegolnosci dotyczy to czesci przewidywanej do rewitalizacji). Trzeba jednak w dalszym
ciggu poszukiwacg istniejgcych niewykorzystanych obiektow na terenie miasta, z mozliwoscig
ich ewentualnej adaptacji na cele socjalne.

Wedlug szacunkowych prognoz na lata 2009 — 2013 dodatkowe potrzeby spotecznosci
lokalnej w odniesieniu do lokali socjalnych z tytutu eksmisji i z tytulu niedostatku mogq
osiggnac¢ poziom okoto 200 mieszkan.

Wydaje sie, ze mozliwosci przekwalifikowania istniejgcych juz mieszkan w lokale
socjalne bedzie znacznie fatwiejsze w przypadku realizacji budownictwa mieszkaniowego
gminy (komunalnego lub TBS na potrzeby gminy). Pozwolitoby to na przemieszczenie
rodzin w ramach posiadanych zasobow oraz lepsze dopasowanie do okreslonego rodzaju
mieszkania. Jednoczesnie bytoby odzwierciedleniem efektywnego popytu na okreslong
jakos¢ ustugi mieszkaniowej, w zaleznosci od posiadanych mozliwosci finansowych.

Ponadto trzeba sie réwniez odnies¢ do rozmiaréw prywatyzacji lokali mieszkalnych,
ktora w zaleznosci od przyjetych dla lat 2009 - 2013 zatozerh moze Sredniorocznie obja¢ od
co najmniej 50 do ponad 150 mieszkan.

Zmiany w stanie ilosciowym zasobow moga by¢ przede wszystkim wynikiem inwestycji
mieszkaniowych, zwigzanych z budowag mieszkan na wynajem w ramach realizowanego
budownictwa TBS na potrzeby gminy oraz budownictwa komunalnego. Takze wynikac
Z procesow adaptacyjnych istniejgcych obiektow, z przeznaczaniem ich na cele socjalne.

Program stanu zasobow przygotowano w trzech wariantach :

e maksymalnym,
* Srednim,
e minimalnym.

W wariancie maksymalnym zaklada sie w latach 2009 - 2013 wzrost liczby lokali
socjalnych o okoto 150 mieszkan (tj. Srednio o okoto 30 mieszkan rocznie). Z wariantu tego
wynika, ze do roku 2013 przyrost potrzeb miasta w zakresie lokali socjalnych powinien byc¢

zaspokojony w znaczacym stopniu.

Przewiduje sie réwniez wybudowanie w najblizszym 5-leciu okoto 120 lokali
mieszkalnych (Srednio okoto 24 rocznie), obejmujgcych zarowno mieszkania komunalne, jak

i budowane przez TBS na potrzeby gminy.



W tym okresie przewiduje sie rownoczes$nie dokonanie rozbiérki budynkow
znajdujacych sie w bardzo ztym stanie technicznym, w ktérych znajduje sie blisko 60 lokali
mieszkalnych (okoto 12 lokali rocznie). Pozwoli to wycofa¢ z uzytkowania lokale o bardzo
niskim standardzie, znajdujgce sie w budynkach catkowicie wyeksploatowanych.

W wariancie tym zakiada sie znaczny wzrost prywatyzacji komunalnych lokali
mieszkalnych, siegajacy w latach 2009 - 2013 okoto 750 mieszkan (tj. okoto 150 mieszkan
rocznie). Realizujac wariant maksymalny Zagan ma szanse osiggnaé¢ w 2013 r. poziom
prywatyzacji komunalnych lokali mieszkalnym w wysokos$ci ponad 70%, a wiec o blisko 20%

wiecej niz poziom istniejacy w 2008 r. (tabela 4).

Tabela 4. Stan gminnych zasob6w mieszkaniowychw  Zaganiu w latach 2009 - 2013

wariant maksymalny

Liczba lokali ztego:
Rok migsgi(earlr%(:h Komunalne TBS Y
ogotem w tym : socjalne
2009 1.790 1.633 155 157
2010 1.652 1.483 185 169
2011 1.514 1.333 215 181
2012 1.376 1.183 245 193
2013 1.238 1.045 275 205

Y wariant ten zakltada budowanie w omawianym okresie co najmniej 24 mieszkan rocznie

(komunalnych oraz TBS)

2w rachunku uwzgledniono poziom ubytkéw lokali mieszkalnych bedacy wynikiem niezbednych
wyburzen budynkéw (Sredniorocznie okoto 12 lokali) oraz zatozono wielko$¢ sprzedazy komunalnych
lokali mieszkalnych w tym okresie na poziomie okoto 150 mieszkan rocznie

¥ mieszkania wybudowane przez TBS na potrzeby gminy

Wariant sredni zakfada w latach 2009 — 2013 wzrost liczby lokali socjalnych o okoto
100 mieszkan (tj. srednio o okoto 20 mieszkan rocznie). Oznacza to, ze do 2013 r. wariant
ten pokryje w ponad 50% przyrost potrzeb miasta w zakresie tych lokali.

Wariant ten przewiduje zrealizowanie tylko w czesci planowanego poziomu ubytkéw
lokali mieszkalnych, zwigzanego z koniecznym wyburzeniem budynkéw bedacych w bardzo
zlym stanie technicznym. Oznaczac¢ to bedzie w latach 2009 — 2013 ubytek lokali na

poziomie okoto 40 mieszkan (Sredniorocznie okoto 8 mieszkan).




Ponadto w tym wariancie przewiduje sie wybudowanie w latach 2009 — 2013 okoto
90 lokali mieszkalnych ($rednio okoto 18 rocznie). Obejmie zaréwno mieszkania
komunalnych, jak i TBS z przewaga tych drugich budowanych na potrzeby gminy.

Wariant ten zaktada nizszg skale prywatyzacji komunalnych lokali mieszkalnych, co
oznaczatoby mozliwos¢ sprzedania w latach 2009 — 2013 okoto 500 mieszkan (tj. okoto 100
mieszkan rocznie).

Realizujgc wariant $redni Zagan osiggnie w 2013 r. poziom prywatyzacji gminnych
lokali mieszkalnych w wysokosci okoto 66%, a wiec 0 okoto 12 — 13% wiecej niz w 2008 r.
(tabela 5).

Tabela 5. Stan gminnych zasob6w mieszkaniowychw  Zaganiu w latach 2009 — 2013

wariant $redni ¥

ztego:
ogélem” ogoétem w tym : socjalne
2009 1.835 1.692 145 143
2010 1.745 1.591 165 154
2011 1.655 1.490 185 165
2012 1.565 1.389 205 176
2013 1.475 1.288 225 187

" wariant ten zaktada budowanie w tym okresie okoto 18 mieszkan rocznie, z przewaga budownictwa
TBS uzupetionego budownictwem komunalnym

?'w rachunku tym uwzgledniono najmniejszy poziom ubytkéw lokali mieszkalnych bedacych wynikiem
niezbednych wyburzen budynkéw ($redniorocznie okoto 8 lokali) oraz zatozono wielkos¢ sprzedazy
komunalnych lokali mieszkalnych w tym okresie na poziomie okoto 100 mieszkan rocznie

¥ mieszkania wybudowane przez TBS na potrzeby gminy

W wariancie minimalnym  zaklada sie w latach 2009 — 2013 wazrost liczby lokali
socjalnych nie wiekszy niz 50 mieszkan (tj. o okoto 10 mieszkan rocznie). Biorgc pod uwage
mozliwg skale zapotrzebowania w miescie na mieszkania socjalne, realizacja tego wariantu
umozliwi pokrycie do 2013 r. tylko okoto 25-30% przewidywanych potrzeb w tym zakresie.

Wariant ten przewiduje tylko w niewielkim stopniu zrealizowanie niezbednego poziomu

ubytkow, zwigzanego z niezbednym wyburzeniem budynkéw bedacych w bardzo ztym stanie




technicznym. Nalezy przyja¢, ze w latach 2009 — 2013 w tym wariancie ubytek lokali

dotyczytby zaledwie 25 mieszkan (Sredniorocznie nie wiecej niz 5 mieszkan).

Tabela 6. Stan gminnych zasobéw mieszkaniowychw  Zaganiu w latach 2009 — 2013

wariant minimalny

ztego:
Rok | misszkainych Komunine
ogotem” ogotem w tym : TBS”
socjalne
2009 1.882 1.742 135 140
2010 1.839 1.689 145 150
2011 1.796 1.636 155 160
2012 1.753 1.583 165 170
2013 1.710 1.530 175 180

' wariant ten zaklada budowanie w tym okresie okoto 12 lokali rocznie, w zdecydowanej wigkszosci
w ramach budownictwa TBS

2w rachunku uwzgledniono minimalny poziom ubytkéw lokali mieszkalnych bedacych wynikiem
niezbednych wyburzehA budynkéw (Sredniorocznie nie wiecej niz 5 lokali) oraz zatozono wielkosé
sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych w tym okresie na poziomie nie wiekszym niz 50 lokali

rocznie

¥ mieszkania wybudowanymi przez TBS na potrzeby gminy

W wariancie tym przewiduje sie relatywnie najmniejsze rozmiary budowanych lokali
mieszkalnych (w zdecydowanej wiekszosci przez TBS na potrzeby gminy) w wysokos$ci nie
wiekszej niz 60 lokali (okoto 12 mieszkan rocznie).

Wariant ten zaktada réwniez najmniejszg skale prywatyzacji komunalnych lokali
mieszkalnych, co oznaczatoby sprzedanie w latach 2009 - 2013 nie wiecej niz 250 mieszkan
(tj. okoto 50 mieszkan rocznie). Realizacja w praktyce wariantu minimalnego spowoduje, ze
w 2013 r. w Zaganiu prywatyzacja komunalnych lokali mieszkalnych osiggnie poziom
niecatych 60%, a wiec o okoto 6% wiecej w stosunku do poziomu istniejgcego w 2008 r.
(tabela 6).




A. Podsumowanie i wnioski

Stan gminnych zasobow mieszkaniowych w Zaganiu w latach 2009 — 2013 bedzie
wynikiem oddziatywania szeregu czynnikéw, do ktérych w pierwszej kolejnosci zaliczyé
mozna :

e potencjalne mozliwosci zwiekszenia w tym okresie rozmiaréw zasobéw mieszkaniowych
bedacych w dyspozycji gminy, zwigzane z programem budowy mieszkan komunalnych
i TBS,

e przyjety i realizowany w praktyce wieloletni program prywatyzacji komunalnych lokali
mieszkalnych,

* potrzeby spotecznosci lokalnej miasta w zakresie lokali socjalnych zwigzane
z przeksztalcaniem lokali komunalnych, a takze ewentualng adaptacja obiektéw
niemieszkalnych z przeznaczeniem ich na cele socjalne,

e naturalny ubytek lokali mieszkalnych zwigzany z koniecznoscig rozbiorki i wycofania
Zz uzytkowania niektérych budynkow kategorii 1l, charakteryzujgcych sie niskim
standardem wyposazenia i wykonczenia oraz bedacych w bardzo zlym stanie
technicznym.

Podstawowym kierunkiem dziatan gminy, majacym istotny wplyw na poprawe sytuacji
mieszkaniowej szczegoblnie w grupie mniej zamoznych gospodarstw domowych, powinien
by¢ program inwestycji mieszkaniowych zwigzany z budowag mieszkan na wynajem oraz
z ewentualnym przemieszczaniem sie rodzin w ramach posiadanych przez gmine zasobdéw
mieszkaniowych.

Wybudowanie w omawianym okresie od okoto 60 (wariant minimalny) do okoto 120
lokali mieszkalnych (wariant maksymalny) w ramach realizowanego budownictwa
komunalnego oraz TBS dla potrzeb gminy, stwarza realne przestanki pewnej poprawy
sytuacji mieszkaniowej spotecznosci lokalnej w Zaganiu.

Takze kontynuowanie programu adaptacji obiektéw niemieszkalnych na cele socjalne,
umozliwiajgcego przynajmniej czesciowe zrealizowanie planowanego poziomu ubytkéw
lokali mieszkalnych, z uwagi na konieczno$¢ wyburzenia budynkoéw bedacych w bardzo ztym
stanie technicznym.

W zaleznosci od przyjetego wariantu programu prywatyzacji, do 2013 r. mozliwa
bedzie sprzedaz od 250 do 750 komunalnych lokali mieszkalnych. Pozwoli to osiggnaé
poziom prywatyzacji w granicy od niecatych 60% (wariant minimalny), do ponad 70%
(wariant maksymalny) ogétu komunalnych lokali mieszkalnych (aktualnie jest on szacowany
na okoto 54%).
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Przewiduje sie réwniez wzrost liczby lokali socjalnych w Zaganiu, z uwagi na
wystepowanie niezaspokojonych potrzeb w tym zakresie. W zaleznosci od przyjetego
wariantu, mozliwy bedzie do 2013 r. wzrost liczby lokali socjalnych od okoto 50 (wariant
minimalny) do okoto 150 (wariant maksymalny). W zaleznosci od realizowanego wariantu

pozwoli to pokry¢ istniejace potrzeby w granicy od okoto 30% do okoto 80%.
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II. PROGRAM REMONTOWY

Opracowanie i przyjecie na lata 2009 - 2013 realnego programu remontowego powinno
byC¢ jednym z priorytetowych zadan w zakresie gminnej gospodarki mieszkaniowymi
w Zaganiu. Umozliwi to przynajmniej czeséciowe zahamowanie istniejgcej dekapitalizacji
majgtku gminnego (komunalnego i wspolnot mieszkaniowych), a w diuzszym horyzoncie
czasowym wplynie na poprawe standardu jakosciowego zasobdw mieszkaniowych.

Pomimo prowadzonych badan naukowych, istniejagce procesy zuzycia budynkow
mieszkalnych nie sg wystarczajgco rozpoznane. Gtowna przyczyna wynika faktu, ze na
stopien zuzycia budynku dziatajg bardzo réznorodne czynniki. Do podstawowych z nich
zaliczy¢ mozna :

- wiek budynku i przyjeta technologia jego wykonania,

- jakos¢ wybranego wykonawstwa inwestycyjnego,

- standard jakosciowy zastosowanych elementow budowlanych i instalacyjnych,

- poziom przyjetych rozwigzan technicznych i uzytkowych,

- prowadzona w catym okresie eksploatacji gospodarka konserwacyjno-remontowa,

W zwigzku z wystepowaniem $cistych zwigzkéw pomiedzy wielkoscig zuzycia,
a nakladami ponoszonymi na utrzymanie budynkéw stosowana jest m.in. metoda
opracowana w IRM okres$lajgca poziom zuzycia na podstawie kosztéw utrzymania budynku.
Stopieh zuzycia technicznego budynku w dowolnym okresie jego uzytkowania mozna
wyrazi¢ stosunkiem kosztow utrzymania poniesionych w danym okresie do wartosci
odtworzenia budynku. Dla zastosowania tej metody konieczne jest ustalenie teoretycznych
normatywnych kosztow utrzymania technicznego budynku w kolejnych latach jego
eksploatacji.

Skala potrzeb remontowych jest w znacznym stopniu uzalezniona od wieku i jakosci
budynkéw mieszkalnych. Pod tym wzgledem komunalne zasoby mieszkaniowe w Zaganiu
w stosunku do srednich krajowych charakteryzujg sie przecietnie gorszymi parametrami pod
wzgledem wieku i standardu jakosciowego. Wplywa to w duzym stopniu na skale
utrzymujacej sie od wielu lat luki remontowe.

Nalezy podkreslic, ze potrzeby remontowe moga by¢ okreslone poprzez ustalenie
stopnia odwracalnego i nieodwracalnego zuzycia budynkoéw. Podstawowg role odgrywa
czynnik ekonomiczny, a wysokos$¢ potrzeb remontowych zasobéw mieszkaniowych bedzie
wspotmierna do rzeczywistej wartosci budynkow i przewidywanego okresu ich eksploatacii.

W warunkach krajowych, szczegolnie w odniesieniu do zasobéw komunalnych,
wystepuje zjawisko nieracjonalnego utrzymywania w eksploatacji budynkéw catkowicie

zuzytych pod wzgledem technicznym. Jest to efektem wystepowania znacznej luki
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odtworzeniowej, wynikajacej z relatywnie matych rozmiaréw realizowanego budownictwa
mieszkaniowego z przeznaczeniem lokali na wynajem. Odnosi sie to réwniez do Zagania.

Z punktu widzenia istniejacych potrzeb remontowych, mozna je podzieli¢ na biezace
oraz okresowe. Nalezy przyja¢ sie, ze zabiegi konserwacyjne muszg by¢ prowadzone we
wszystkich posiadanych budynkach, niezaleznie od ich wieku i ogélnego stanu technicznego.
W przypadku potrzeb okresowe beda sie one koncentrowa¢ gtownie w sferze remontow
gruntownych, a takze w zakresie remontow posrednich i zabezpieczajacych.

Szczegodlowe klasyfikacje budynkéw oraz kolejnos¢ wykonywania w nich
poszczegllnych rodzajow remontdw powinna by¢é wynikiem prac przeprowadzonych
w grupie lokalnych ekspertéw zajmujacych sie tg problematyka. Nalezy je uwzgledni¢ przy

opracowywaniu operacyjnych planéw remontowych dla poszczegélnych lat.

A.  Wysoko §¢ nakladdw na techniczne utrzymanie zasobéw mieszkan  iowych

w zaleznos$ci od przyj etego wariantu

Procedura ustalenia szacunkowych potrzeb remontowych w ujeciu wartosciowym
przeprowadzona bedzie w oparciu 0 stope remontowg. Jest ona kategorig ekonomiczng
pozwalajacg na precyzyjnym okresleniu nakiadow na remonty w zaleznosci od wieku
budynku i aktualnego kosztéw jego odtworzenia. Dla wyliczenia catkowitych kosztéw
odtworzenia niezbedne jest szczeg6towe ustalenie powierzchni eksploatacyjnej budynkow,
zakwalifikowanych do poszczegdlnych kategorii prac remontowych.

Dokonanie szacunkowych wyliczen wartosci zasobow mieszkaniowych gminnegj
gospodarki mieszkaniowej w Zaganiu, zakwalifikowanych do poszczegdlnych kategorii
remontdéw, stanowi¢ bedzie podstawe okreslenia ich potrzeb remontowych.

Podobnie jak w przypadku poprzedniego 5-lecia, wysoko$¢ niezbednych naktadow
finansowych ustalono przy przyjeciu nastepujacych zatozeh:

e normatywne potrzeby w zakresie naktadow na konserwacje i remonty biezgce powinny
ksztalttowac sie na poziomie 0,6% kosztoéw odtworzenia, liczonych w skali roku,

» koszty remontow posrednich i zabezpieczajgcych powinny osiagna¢ poziom okoto 10%
kosztéw odtworzenia zasobow zakwalifikowanych do tych remontéw,

* remontom gruntownym powinny zosta¢ poddane zasoby o umiarkowanym stopniu
zuzycia nieodwracalnego, a zatem:
- okoto 25% zasobow wzniesionych do 1918 .,
- okoto 80% zasoboéw z okresu 1919 - 1944r. ;
przy czym przecietny koszt remontu gruntownego powinien ksztattowaé sie na poziomie
okoto 35% kosztu odtworzenia (30% dla odtworzenia stanu pierwotnego i 5% dla

dostosowania warunkow mieszkaniowych do standardu wspélczesnego).
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Dla okreslenia wartosci odtworzenia przyjeto koszt budowy 1m? powierzchni uzytkowe;
w wysokosci 3000 zi. Zalozenie to bylo podstawg okreslenia warto$ci zasobow
mieszkaniowych zakwalifikowanych do remontow.

Mozna przyjac, ze do remontow biezgcych bedzie kwalifikowato sie 100% powierzchni
zasobow, do remontow posrednich i zabezpieczajgcych prawie 16% powierzchni, natomiast

do remontow gruntownych ponad 25% ogoétu powierzchni zasobow.

Tabela 7. Wskazniki stop remontowych dla poszczego6lnych grup wieko wych

zasobow mieszkaniowych gminnej gospoda  rki mieszkaniowej w Zaganiu

Zasoby Wskazniki stop stopy remontowe
wedtug okresu remontowych dla poszczegdlnych rodzajow remontéw:
budowy w skali roku " N s
(W %) biezace posrednie gruntowne
i zabezpieczajgce
do 1918 . 1,2 0,5 0,2 0,5
1919-1944 2,6 0,6 0,4 1,6
1945-1960 11 0,6 0,5 -
1961-1970 1,0 0,6 0,4 -
1971-1990 0,8 0,6 0,2 -
po 1990 . 0,5 0,5 - -

1/ wskazniki wyliczone przez IGM sg preferowane przez EKG ONZ jako odpowiednie narzedzia do
oceny potrzeb remontowych w skali miasta

Z wykonanych w ten sposéb wyliczen wynika, ze faktyczne potrzeby remontowe
w komunalnych zasobach mieszkaniowych w Zaganiu mo zna szacowa é na co
najmniej 27,7 min zt. Z tego koszty konserwacji i n  apraw bie zacych w skali roku okoto
1,5 min zi, koszty remontéw po $rednich i zabezpieczaj acych okoto 4,0 min z,
natomiast koszty remontow gruntownych okoto 22,2 ml n zt. (efekt ponad 50% udziatu
zasobow wybudowanych do 1944 r.)

Przy przyjeciu zalozenia, ze niezbedne naklady na remonty posrednie
i zabezpieczajace oraz na remonty gruntowne beda pokryte w okresie najblizszych 5 lat
mozna przyjac, ze sredniorocznie trzeba bedzie wydac¢ okoto 6,7 min zt. (ponad 6,5 zt na
1 m? p.u. miesiecznie). Tymczasem w 2006 r. nakltady na techniczne utrzymanie
komunalnych zasobéw mieszkaniowych w Zaganiu wyniosty facznie ponad 2,5 min zi.,

natomiast w 2007 r. niecate 2,4 min zi.
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Biorac pod uwage brak mozliwosci sfinansowania w ten sposob wyliczonych potrzeb
remontowych, mozna przyjaC rozwigzania bardziej realistyczne. Dotyczy ono okreslenia
wysokosci nakiadow na techniczne utrzymanie zasobdéw gminnej gospodarki mieszkaniowej
w Zaganiu na lata 2009 — 2013 przy przyjeciu wariantow : minimalnego, s$redniego
i maksymalnego. Przy obliczeniach wykorzystano wskazniki stép remontowych zawarte
w tabeli 7.

Przyjmujac sredni koszt odtworzenia w wysokosci okoto 3000 zt., mozna w sposéb
precyzyjny okresli¢ minimalnie niezbedne naktady na techniczne utrzymanie komunalnych

zasobow na okres najblizszych 5-ciu lat (tabela 8).

Tabela 8. Niezbedne naktady na techniczne utrzymanie gminnych zasob ow

mieszkaniowych w Zaganiu w zale znosci od przyj etego wariantu

(wztnalm? p.u. miesiecznie)
Rok Wariant minimalny" Wariant $redni # Wariant maksymalny®
2009 1,15-1,25 1,35-1,45 1,50-1,60
2010 1,25-1,35 1,45-1,55 1,70-1,80
2011 1,35-1,45 1,60-1,70 2,00-2,10
2012 1,45-1,55 1,80-1,90 2,30-2,40
2013 1,55-1,65 2,00-2,10 2,65-2,75

" przy $rednim koszcie odtworzenia w wysoko$ci 3000 zt. i $redniorocznym poziomie inflacji
okoto 3%
1’jednostkowe naktady na techniczne utrzymanie bedg wzrastaty okoto 2% powyzej Sredniorocznego
Boziomu inflacji

jednostkowe naktady na techniczne utrzymanie bedg wzrastaly okoto 7% powyzej $redniorocznego
Boziomu inflacji

jednostkowe naktady na techniczne utrzymanie bedg wzrastaty okoto 12% powyzej Sredniorocznego
poziomu inflacji

W przypadku wariantu minimalnych  nakladéw na techniczne utrzymanie przyjeto
wzrost jednostkowych naktadow na poziomie okoto 2% powyzej sredniorocznego poziomu
inflacji (zatozonego na poziomie okoto 3%). Wariant ten jednak w zadnym stopniu nie
gwarantuje zmniejszenia istniejgcej luki remontowej oraz jakiejkolwiek poprawy stanu
technicznego budynkdw.

Wariant sredni zaklada w skali roku wzrost nakiadow na techniczne utrzymanie o

okoto 7% powyzej sredniorocznego wskaznika inflacji. Pozwoli to jedynie na stosunkowo
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niewielkie zmniejszenie istniejgcej luki remontowej, stworzy jednak przestanki dla niewielkiej
poprawy ogdlnego stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy.

W wariancie maksymalnych nakfadow na techniczne utrzymanie, przyjeto znaczacy
wzrost wydatkowanych srodkéw powyzej sredniorocznego wskaznika inflacji (o okoto 12%).
Wariant ten moze stworzy¢ realne mozliwosci do stopniowego zmniejszania luki remontowej,
istniejgcej w zasobach gminnej gospodarki mieszkaniowej. Utrzymanie w diuzszym okresie
(np. do 2018 r.) zakladanego w tym wariancie wzrostu nakltadéw na remonty, pozwoli na

poprawe ogolnego stanu technicznego zasobu mieszkaniowego.

B. Podsumowanie i wnioski

Gtownym celem programu remontowego w Zaganiu jest opracowanie wieloletniej
strategii likwidacji istniejgcej luki remontowej w gminnych zasobach mieszkaniowych. Przy
czym nalezy rozwazy¢ nastepujgce warianty :

. maksymalny — zapewniajacy pewng poprawe stanu technicznego zasobow
mieszkaniowych, przy jednoczesnym zahamowaniu dekapitalizacji znacznej czesci
gminnych budynkéw w miescie,

. sredni — zapewniajacy niewielkg poprawe stanu technicznego gminnych zasoboéw
mieszkaniowych w niektorych kwartatach miasta,

. minimalny — zapewniajacy wylacznie zahamowanie pogarszania sie stanu
technicznego gminnej substancji mieszkaniowej.

W kazdym z przedstawionych wariantéw, w ramach rocznych planéw realizacyjnych,
konieczne bedzie szczego6towe opracowanie elementdéw zwigzanych z aspektami :

. technicznymi — okreslajacymi rodzaje planowanych remontéw,

. ekonomicznymi — wynikajacymi z kosztow ich realizaciji,

. spotecznymi — pokazujacymi stopien obcigzenia poszczegoélnych uzytkownikow lokali.
Z informacji uzyskanych z gminnej jednostki gospodarki mieszkaniowej w Zaganiu

wynika, ze w ramach programu remontowego na najblizsze lata odnoszacego sie zaréwno

do budynkéw komunalnych, jak i nieruchomosci wspélnot mieszkaniowych, nalezy
zrealizowac nastepujacy rzeczowy zakres robét :

- remonty elewacji budynkéw — dotyczy okoto 98% ogdtu budynkéw,

- roboty dekarsko-blacharskie — powinny objgé¢ okoto 90% ogétu budynkéw,

- wymiana instalacji elektrycznej — kwalifikuje sie okoto 67% ogotu budynkow,

- wymiana instalacji gazowe — wymaga okoto 29% ogoétu budynkéw,

- wymiana instalacji wodno-kanalizacyjnej — dotyczy okoto 22% og6tu budynkéw,

- roboty zdunskie — wymaga przestawienia okoto 150 piecow w skali roku,
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stolarka okienna i drzwiowa — obejmuje okoto 200 m? w skali roku.

W przypadku dotacji przedmiotowej na rok 2008 dla ZGM, doptaty w szczegolnosci

dotyczyly :

przebudowy kominow,

wymiany instalacji gazowej,

przestawienia piecow i trzonéw kuchennych,
wymiany instalacji elektrycznej,

wymiany instalacji wodno-kanalizacyjnej,

wykonania przewodow wentylacyjnych i spalinowych,
wymiany stolarki okiennej i drzwiowej,

odtworzenia wiezby dachowej wraz z pokryciem ceramiczno-papowym,
remontéw dachdéw o pokryciu ceramicznym,
remontéw pustostanow,

remonty dachow o pokryciu papowym.

Nalezy podkreslié, ze rezultatem wlasciwie realizowanego programu remontow

w komunalnych zasobach mieszkaniowych w Zaganiu powinna byé :

poprawa stanu technicznego budynkow,

stworzenie lepszych warunkéw zamieszkiwania dla gospodarstw domowych,

w diuzszym horyzoncie czasowym podwyzszenie standardu mieszkan,
zmniejszenie kosztow ponoszonych przez lokatorow z tytutu ogrzewania mieszkan,
tworzenie przestanek dla pokazania lepszego wizerunku miasta.

Gtéwne ryzyko zwigzane z realizacjg programu remontow w zasobach komunalnych

w Zaganiu wigze sie miedzy innymi z:

ograniczonymi mozliwosciami finansowymi budzetu miasta w przysziosci,

istniejgcymi trudnosciami w prowadzeniu w miescie w miare aktywnej polityki
czynszowej,

Zmianami w cenach na materialy budowlane i instalacyjne oraz roboty konserwacyjno-
remontowe.

Elementem szeroko rozumianego programu remontéw powinien by¢ réwniez program

ukierunkowany na wspolnoty mieszkaniowe bedace wiascicielem pojedynczych budynkow,

lecz administrowanymi poza strukturg organizacyjng ZGM. W tym przypadku rezultatem

wlasciwie realizowanego programu remontow w zasobach mieszkaniowych z udziatem

wspdlnot mieszkaniowych przede wszystkim powinna by¢:

mozliwo$¢ wiekszego zaangazowania mieszkancow tych zasobow w finansowanie
kosztow remontéw,
odczuwalna przez uzytkownikdéw lokali poprawa stanu technicznego nieruchomosci

wspolnot mieszkaniowych,
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- tworzenie lepszego wizerunku miasta, zwigzanego miedzy innymi z realizowaniem prac

termo-modernizacyjnych w nieruchomosciach wspolnot.
Gléwne ryzyko zwigzane z realizacjg programu remontéw w budynkach bedacych

wspotwlasnoscig miasta Zaganiu z udziatlem wspolnot mieszkaniowych wigze sie z :

- trudnosciami finansowymi przynajmniej czesci wtascicieli lokali mieszkalnych,

- mozliwosciami budzetu miasta w przysziosci, w zakresie sfinansowania czesSci
niezbednego zakresu robo6t remontowych,

- niemoznosci porozumienia sie z wkascicielami lokali w sprawie wypracowania wspdélnego
programu wykonania niezbednych robo6t remontowych.

W przedstawionych rozwazaniach nie uwzgledniono w jakimkolwiek stopniu
modernizacji budynkow, ktérej gidbwnym celem jest poprawa standardu jakosciowego
zasobow mieszkaniowych przede wszystkim w odniesieniu do budynkéw kategorii Il. Moze
sie ona wyraza¢ w dwojaki sposob :

- poprzez indywidualne dziatania wtascicieli poszczegdlnych budynkéw,
- poprzez dziatania wtadz gminy wobec grupy zasobdw, obejmujace wytypowane kwartaty
zabudowy miasta lub w ostatecznosci czesci wybranych ulic.

Ten dwojaki charakter okresla rowniez role gminy w dziataniach modernizacyjnych.
W pierwszym przypadku rolg gminy jest wspomaganie prowadzonych dziatan, w drugim —
gminie przypada rola inicjujgca i koordynujgca przedsiewziecie.

Modernizacja zabudowy wymaga indywidualnego podejscia, zaleznie od charakteru
zasobow, ich usytuowania w miescie i zakresu przedsiewzie¢. Obejmowa¢ moze
uzupetnienie infrastruktury komunalnej, poprawy ukladéw funkcjonalnych, a takze

zwiekszenia wartosci uzytkowej mieszkan i budynkow.
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[ll. PROGRAM PRYWATYZACJI LOKALI

Zasady sprzedazy lokali mieszkalnych i domoéw jednorodzinnych bedacych
wlasnoscia Gminy Zagan reguluje Uchwata Nr XXXVI/159/2008 Rady Miasta z dnia
29 grudnia 2008 r. w sprawie zasad gospodarowania nieruchomosciami stanowigcymi
wiasnosé Gminy Zagan o statusie miejskim.

Sprzedaz lokali mieszkalnych i doméw jednorodzinnych w drodze bezprzetargowej na
rzecz ich najemcow nastepowaé bedzie pod warunkiem trwania ich najmu przez okres
minimum 3 lat (z zaliczeniem ciggtosci najmu przy jego przepisaniu na czionka rodziny).
Uchwata zezwala sie Burmistrzowi Miasta do dokonywania sprzedazy lokali mieszkalnych
i budynkéw jednorodzinnych bez zachowania wymogu 3-letniego najmu w sytuacjach
podyktowanych interesem miasta. W szczegolnosci gdy dotyczy¢ to bedzie zbycia ostatniego
lokalu w danej nieruchomosci i lokali oddanych w najem w zamian za przeprowadzenie
remontu gruntownego (po uzyskaniu pozytywnej opinii merytorycznej Komisji Rady).

Sprzedaz lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych w drodze bezprzetargowej
na rzecz dotychczasowych najemcow lub dzierzawcéw odbywac sie bedzie w przypadku,
gdy najemca nie zalega z zaptatg czynszu i nie jest przeciwko niemu prowadzone
postepowanie egzekucyjne.

Cena nabycia lokalu mieszkalnego i domu jednorodzinnego moze zosta¢ uiszczona
jednorazowo lub moze zostac¢ roztozona na oprocentowane raty, przy czym okres sptaty rat
nie moze przekroczy¢ 10 lat. Pierwsza rata za lokal ptatna jest najpézniej w dniu umowy
notarialnej. Termin wptaty kolejnych rat wraz z naleznym oprocentowaniem kazdorazowo
beda ustalane przez strony w umowie. Nabywca ponosi koszty przygotowania do sprzedazy
lokalu, domu jednorodzinnego wraz z przynaleznymi do niego prawami, ktGre obejmujg
wykonanie operatu szacunkowego, niezbednego podzialu geodezyjnego, certyfikatu
energetycznego i inne. Wszelkie koszty notarialne i sadowe ponosza nabywcy.

Stawke procentowg pierwszej optaty za uzytkowanie wieczyste gruntu przynaleznego
do sprzedawanego lokalu mieszkalnego, domu jednorodzinnego ustala sie w wysokosci 20%
jego ceny. Stawke procentowg optat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu
przynaleznego do sprzedawanego lokalu mieszkalnego, domu jednorodzinnego ustala sie
w wysokosci 1% jego ceny.

Wylacza sie ze sprzedazy lokale mieszkalne w budynkach wymienionych w zatgczniku
do uchwaly oraz :

a) znajdujgce sie w obiektach pozostajacych w dyspozycji komunalnych jednostek
organizacyjnych;
b) znajdujgce sie w innych obiektach o charakterze uzytecznosci publicznej,

w szczegolnosci w budynku wiezy ratuszowey;
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C) znajdujace sie w budynkach wytypowanych do remontu gruntownego;

d) znajdujace sie w budynkach, w ktérych procentowy stopien zuzycia technicznego
okreslony zostat powyzej 65%;

e) znajdujace sie w budynkach w calosci przeznaczonych na lokale socjalne, lokale
socjalne wskazane w innych budynkach mieszkalnych.

W przypadkach o ktorych mowa w pkt. ¢ i d, dopuszczalna jest sprzedaz lokali
mieszkalnych, jezeli wszyscy najemcy ztozg wniosek o réwnoczesny zakup lokali w tym
budynku. Zezwala sie Burmistrzowi Miasta do dokonywania sprzedazy lokali w budynkach
wymienionych w zalgczniku do niniejszej Uchwaly w sytuacjach podyktowanych interesem
miasta, a takze w drodze Zarzadzenia wylgczania ze sprzedazy lokali mieszkalnych
w budynkach nie wymienionych w zatgczniku, po konsultacji z merytoryczng Komisjg Rady.

W ramach oceny funkcjonowania ustawy o wasnosci lokali przeprowadzono
analize skali zmian w rozmiarach prywatyzacji i wspotwtasnosci komunalnych zasobow
mieszkaniowych w Zaganiu.

Szacuje sie, ze w miastach do 30 tys. ludnosci na koniec 2006 r. bylo sprzedanych
ponad 50% komunalnych lokali mieszkalnych, natomiast na koniec 2007 r. okoto 56%.
W przypadku Zagania skala prywatyzacji byta nieco nizsza i wynosita odpowiednio 49%
w 2006 r. i 54% w 2007 r. W odniesieniu do lokali uzytkowych skala prywatyzacji w kraju
w latach 2006-2007 wynosita $rednio okoto 40%. W Zaganiu skala sprywatyzowanych lokali
uzytkowych byta wyzsza do przecietnej krajowej i wynosita na koniec 2007 r. okoto 58%.

Dokonujac oceny przeksztalcen wiasnosciowych w Zaganiu, niezbedne jest rowniez
wystepujace;
Z przeprowadzonych analiz wynika, ze w latach 2006 - 2007 wspotwiasnosé wystepowata

okreslenie skali wspotwiasnosci w zasobach mieszkaniowych gminy.
w 75% budynkow. Z poréwnania wskaznikow prywatyzacji i wspotwtasnosci wynika, ze przy
sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych w nieco wiekszym stopniu preferowano

w Zaganiu prywatyzacje rozproszong (tabela 9).

Tabela 9. Skala prywatyzacji i wspétwitasno
w Zaganiu w 2006 i 2007 r.

$ci w zasobach mieszkaniowych gminy

Prywatyzacja (w %) Wspotwtasnosé (w %)
Wyszcze- 2006 r. 2007 r.
y 2006r. | 2007r.
g6lnienie Lokale Lokale Lokale Lokale
mieszkalne | uzytkowe | mieszkalne | uzytkowe
Zagan 49 50 54 58 75 75
Srednio w kraju 51 40 56 40 61 62
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Efektem postepujacych przeksztatcen witasnosciowych w komunalnych zasobach
mieszkaniowych jest stopniowy wzrost udziatu wspélnot o co najmniej 20% udziatach os6b
fizycznych. W ostatnim okresie udziat ten srednio w kraju wynosit okoto 81 - 82%.

W przypadku Zagania blisko w 90% wspdlnot osoby fizyczne posiadajg co najmniej
20% udzialy.

poszczegolnych wiascicieli lokali sg zatem wieksze niz przecietnie w miastach o podobnej

Istniejgce mozliwosci podejmowania samodzielnych decyzji przez
wielkosci kraju (odwotujac sie do zapisu istniejgcego w ustawie o wtasnosci lokali).

Powyzsze proporcie mogg mie¢ pewien wplyw na skale rezygnacji wspolnot
z prowadzenia administracji przez gminng jednostke mieszkaniowa. Szacuje sie, ze
w kraju w miastach do 30 tys. mieszkancow okoto 20% wspolnot gospodaruje swoimi
nieruchomos$ciami niezaleznie od komunalnych jednostek mieszkaniowych. W Zaganiu
w zwigzku z przyjetg politykg w tym zakresie, gminna jednostka mieszkaniowa (ZGM) nie

zarzadza nieruchomosciami wspolnot mieszkaniowych (tabela 10).

Tabela 10. Udziat wspdlnot o co najmniej 20% udziatach os6 b fizycznych oraz

administruj acych niezale znie od ZGM w Zaganiu

Wspdlnoty, ktére zrezygnowaly
z administracji jednostek

WspoInoty o co najmniej 20%

Wyszczegblnienie udziatach osoéb fizycznych

(w %) komunalnych (w %)
2006 . 2007 r. 2006 . 2007 .
Zagan 89 89 100 100
Srednio w kraju 81 82 20 21

Jednym z wazniejszych elementéw oceny prowadzonej polityki prywatyzacyjnej
mieszkan komunalnych, jest wysoko$¢ érednich cen sprzedazy 1 m? powierzchni uzytkowej
lokalu. Nalezy je zawsze odnosi¢ do srednich cen krajowych dla miast o podobnej wielkosci,
ktore w ostatnich latach w grupie miast do 30 tys. mieszkancow (po uwzglednieniu bonifikat)
ksztattowaly sie na poziomie 160 — 180 zt. Relatywnie bardzo niskie ceny sprzedazy skutkujg
wykupem mieszkah takze przez gospodarstwa domowe o stosunkowo niewielkich
dochodach, ktére moga mie¢ klopoty z ponoszeniem pelnych obcigzen wynikajgcych
Z posiadanego prawa wtasnosci do lokalu.

W przypadku Zagania w latach 2006-2007 przecietne ceny sprzedazy 1 m? p.u.
mieszkania komunalnego z bonifikatg ksztaltowaly sie na poziomie 190 — 200 zi, co

stanowito okoto 110-120% srednich cen krajowych.
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A. Zasady i cele prywatyzacji lokali

Prywatyzacje lokalu nalezy traktowac jako swego rodzaju transakcja, w ktorej obie
strony powinny osiggnac¢ okreslone korzysci. Interesy dotychczasowego wiasciciela (gminy)
sprowadzajg sie do :

» osiggniecia doraznych zyskéw, w postaci wptywu okreslonych $rodkow finansowych do
budzetu gminy,

e pozbycie sie majatku wymagajacego z reguly znacznych doptat do biezacego
utrzymania.

Interes dotychczasowego najemcy lokalu wigze sie przede wszystkim z :

e swobodg dysponowania lokalem (doraznie),
* mozliwoscig pozostawienia go w spadku (perspektywicznie).

Jeden z gtéwnych argumentow wiadz lokalnych, przemawiajacych za prywatyzacjg
lokali, wynika z potrzeby ograniczenia dewastacji budynkow komunalnych. Tworzy réwniez
przestanki dla zwiekszenia osobistego zainteresowania poszczegoélnych wiascicieli lokali
utrzymywaniem budynku w nalezytym stanie technicznym oraz wiekszej dbatosci o czystos¢
i porzadek.

Powszechnie uwaza sie, ze prywatyzacja tworzy warunki do powstania szerokiej
rzeszy wspotwtascicieli danej nieruchomosci. Wysoko$¢ kosztéw utrzymania bezposrednio
oddziatuje na poziom oplat za mieszkanie, a w konsekwencji zmusza do wiekszej dbatosci
o caly budynek. Prywatyzacje moga jednak utrudniaé zréznicowania socjalne i materialne
wystepujace wsrdd uzytkownikéw lokali, ze wzgledu na istniejgce sprzecznosci intereséw.

Nalezy podkresli¢, ze prywatyzacja lokali mieszkalnych moze dotyczy¢ tylko
okreslonej czesci mieszkan znajdujacych sie w zasobach gminy. Z dotychczasowych badan
wynika, ze przynajmniej pewna czes¢ osOb ktére wykupity mieszkania w zasobach
komunalnych nie zdaje sobie w pelni sprawy, ze sg oni rowniez wspotwtascicielami budynku.
Nie do konca rozumiejg, ze posiadanie statusu witasciciela lokalu w pierwszej kolejnosci
pocigga za sobg okreslone obowigzki, dopiero w drugiej kolejnosci stwarza okreslone
przywileje.

W praktyce mozna mowi¢ o dwoch rodzajach prywatyzacji : rozproszonej i selektywnej.
Prywatyzacja rozproszona polega na mozliwosci wykupu lokalu mieszkalnego w kazdym
budynku gminy przez kazdego dotychczasowego najemce. W ten sposob w danym budynku
zamieszkujg zarowno wiasciciele wykupionych od gminy mieszkan, jak i najemcy
odmawiajacy kategorycznie ich wykupu. W tych warunkach istnieje zbyt duze przemieszanie
spoteczne w budynku, odstraszajgce niektérych potencjalnych nabywcéw od zakupu

wynajmowanego lokalu. Ten rodzaj prywatyzacji moze stwarza¢ dodatkowe trudnosci
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w przechodzeniu do nowych struktur administrowania zasobami mieszkaniowymi, w zwigzku
z wystepowaniem rozbieznych intereséw miedzy wiascicielami i najemcami mieszkan.

Istota prywatyzacji selektywnej jest wytypowanie w miescie grupy budynkéw do
catkowitego sprywatyzowania lokali poprzez ich sprzedaz. W budynkach tych,
charakteryzujgcych sie wyzszym standardem i atrakcyjniejszym potozeniem w miescie,
zaproponowano by wszystkim najemcom wykup lokali. Najemcy, ktérzy nie wyraziliby zgody
na wykupienie mieszkania, otrzymaliby mieszkanie zamienne o takim samym standardzie.
Forma administrowania tak sprywatyzowanym budynkiem zaleze¢ bedzie od woli wiekszosci
wiascicieli mieszkan.

Dotychczasowe doswiadczenia krajowe powinna skfania¢é wladze lokalne do
preferowania w przysziosci prywatyzacji selektywnej, niewatpliwie trudniejszej w realizaciji,
lecz rokujgcej lepsze efekty miedzy innymi w zakresie gospodarowania zasobami
mieszkaniowymi.

Strategiczne cele przyjete przez program prywatyzacji lokali powinny przede
wszystkim :

- realizowac¢ wieloletnig polityke prywatyzacyjng w odniesieniu do komunalnych zasobéw
mieszkaniowych,

- tworzy¢ warunki umozliwiajgce dostep do mieszkan o okreslonym standardzie i po
cenach dostepnych dla okreslonych grup gospodarstw domowych,

- wplywa¢ na poprawe jakosci zaréwno zasobu mieszkaniowego, jak i ustugi
mieszkaniowej oferowanej uzytkownikom lokali.

Podobnie jak w poprzednim 5-leciu nalezy przyja¢, ze program selektywnej
prywatyzacji i ewentualnej zamiany mieszkan komunalnych w Zaganiu powinien w pierwszej
kolejnosci obejmowac:

- sprzedaz lokali w nieruchomosciach, w ktérych osoby fizyczne posiadajg co najmniej
50% udziatow,

- sprzedaz lokali w budynkach o relatywnie nieduzych zalegtosciach remontowych,

- sprzedaz mieszkan w budynkach o niewielkiej liczbie lokali oraz znajdujacych sie

w domach jednorodzinnych.

B. Mozliwe warianty prywatyzaciji

W zakresie prywatyzacji lokali bedgacych wiasnoscig gminy, mozliwe sg nastepujace
warianty :
¢ maksymalny,
¢ Sredni,

e minimalny.
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Wariant maksymalny charakteryzowac sie bedzie nastepujgcymi zatozeniami :
sprzedaz komunalnych lokali mieszkalnych bedzie w przewazajgcym stopniu
prowadzona zgodnie z zasadami prywatyzacji rozproszonej,
beda sprzedane wszystkie lokale mieszkalne znajdujgce sie w domach jednorodzinnych,
Srednie ceny sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych beda w dalszym ciggu wyzsze
0 okoto 20 — 25% od przecietnych cen krajowych dla miast o podobnej wielkosci,

w najblizszych 5-latach sredniorocznie bedzie sprzedawane co najmniej okoto 150
komunalnych lokali mieszkalnych,

nastgpi znaczny wzrost prywatyzaciji lokali uzytkowych,

wszystkie srodki pochodzace ze sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych i lokali
uzytkowych beda przeznaczone na szeroko rozumiana gospodarke mieszkaniowg

(remonty, modernizacja, budownictwo TBS na potrzeby gminy).

W wariancie s$rednim mozliwe jest przyjecie nastepujacych zatozen :

sprzedaz komunalnych lokali mieszkalnych w znacznym stopniu bedzie prowadzona
zgodnie z zasadami prywatyzacji selektywnej, przy zachowaniu niewielkiego zakresu
prywatyzacji rozproszonej,

bedzie sprzedana duza czesc lokali znajdujgcych sie w domach jednorodzinnych

Srednie ceny sprzedazy lokali mieszkalnych bedg bardzo zblizone do przecietnych cen
krajowych dla miast o podobnej wielkosci,

Sredniorocznie bedzie sprzedawane okoto 100 komunalnych lokali mieszkalnych,
utrzymana bedzie skala prywatyzaciji lokali uzytkowych z poprzedniego okresu,

co najmniej 50% srodkéw pochodzacych ze sprzedazy lokali mieszkalnych i uzytkowych
beda przeznaczane na gospodarke mieszkaniowag, ze szczegdlnym uwzglednieniem

potrzeb remontowo-modernizacyjnych.

W przypadku wariantu minimalnego nalezy bra¢ pod uwage nastepujgce zatozenia :

sprzedaz lokali mieszkalnych przebiega¢ bedzie wylgcznie z zasadami prywatyzaciji
selektywnej, obejmujac w pierwszej kolejnosci nieruchomosci, w ktérych osoby fizyczne
posiadajg co najmniej 50% udziatow,

nie beda sprzedawane lokale znajdujace sie w domach jednorodzinnych,

srednie ceny sprzedazy lokali mieszkalnych bedg nizsze o okolo 15 — 20% od
przecietnych cen krajowych dla miast o podobnej wielkosci,

sredniorocznie bedzie sprzedawane nie wiecej niz okolo 50 komunalnych lokali
mieszkalnych,

ewentualna prywatyzacja lokali uzytkowych istniata bedzie w bardzo ograniczonym
zakresie,

srodki pochodzace z prywatyzacji lokali mieszkalnych i uzytkowych w zdecydowanym

wymiarze beda wykorzystywane poza sferg gospodarki mieszkaniowej.
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C. Podsumowanie i wnioski

Dokonujac oceny proceséw prywatyzacyjnych w komunalnych zasobach
mieszkaniowych w Zaganiu nalezy pamietaé, ze podstawowym efektem zrealizowania
zaplanowanej sprzedazy lokali (szacowanej w zaleznosci od przyjetego wariantu od 50 do
150 lokali mieszkalnych rocznie) powinno by¢é zmniejszenie udzialu budzetu gminy
w kosztach remontéw budynkéw wspdlnot mieszkaniowych.

Czes¢ kosztow, zgodnie z posiadanymi udziatami, muszg pokrywac¢ wiasciciele
wyodrebnionych lokali. Mozna jednak natrafic na trudnosci, wynikajace z ograniczonych
mozliwosci finansowych poszczegdlnych wiascicieli lokali. Wtasciciele mieszkan, ze wzgledu
na brak srodkéw finansowych, moga dazy¢ do ograniczania zakresu przewidywanych
wczesniej remontow oraz planowaé zbyt mate zaliczki na poczet przysztych wydatkow na
techniczne utrzymanie.

Realizacja programu selektywnej prywatyzacji oraz ewentualnej zamiany mieszkan
powinna przynies¢ okreslone korzysci finansowe dla budzetu gminy. Bedzie to przede
wszystkim wypadkowg liczby sprywatyzowanych lokali mieszkalnych w poszczegolnych
latach oraz ceny po jakiej te lokale bedg sprzedawane. Srodki uzyskiwane z prywatyzacji
komunalnych lokali mieszkalnych powinny by¢ w calosci wykorzystywane w ramach gminne;j
gospodarki mieszkaniowej.

Powodzenie w realizacji przyjetego programu prywatyzacji lokali uwarunkowane jest
szeregiem czynnikow, z ktérych najwazniejsze beda :

e przyjete przez Rade Miasta zasady sprzedazy lokali,

e atrakcyjnos¢ lokalizacyjna budynkéw przeznaczonych w pierwszej kolejnosci do
catkowitego sprywatyzowania,

» mozliwosci finansowe najemcow lokali,

» ksztaltowanie sie rynku mieszkaniowego w miescie,

* realizowana polityka mieszkaniowa panstwa, zachecajgca najemcow lokali (np. w formie

ulg podatkowych) do ich wykupu od gminy.
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IV. PROGRAM CZYNSZOWY

Wieloletnia praktyka pokazuje, ze program reformowania czynszow jest jednym
z najwazniejszych zagadnien w zakresie gospodarki komunalnymi zasobami
mieszkaniowymi. Bez stalego podnoszenia optat czynszowych za mieszkania do poziomu
pozwalajgcego na pokrycie znacznej czesci kosztow ich utrzymania, gmina bedzie narazona
na dalszg degradacje swoich zasobow mieszkaniowych. Tym bardziej, ze aktywna polityka
czynszowa prowadzona na szczeblu lokalnym ma decydujacy wplyw na zrealizowanie

innych programoéw, a w szczegdlnosci programu remontowego.

A. Uwarunkowania ustawowe

Zgodnie z zapisami ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie kodeksu cywilnego (Dziennik Ustaw z 21 czerwca 2001 r.) w lokalach
wchodzacych w skfad mieszkaniowego zasobu gminy lub innych jednostek samorzadu
terytorialnego oraz stanowigcych wilasnos¢ Skarbu Panstwa lub panstwowych oséb
prawnych wiasciciel samodzielnie ustala stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej
lokalu.

W mysl zapisbw obowigzujacej ustawy ogranicznikiem wysokosci czynszu za lokale
mieszkalne (w zasobach komunalnych, zakladéw pracy i prywatnych czynszowych) jest 3%
kosztu odtworzenia liczonego w skali roku (zgodnie z nowelizacjg ustawy w 2005 r.
w uzasadnionych przypadkach czynsz moze przekroczy¢ ten poziom). Przez koszt
odtworzenia rozumie sie $redni koszt budowy 1 m? powierzchni lokali w budynkach
wielorodzinnych na terenie danego wojewddztwa (ustalany na podstawie danych WUS-u),
publikowany w dziennikach urzedéw wojewddzkich.

Ustawodawca zalecit zréznicowanie stawki czynszu z uwzglednieniem czynnikdéw
podwyzszajacych lub obnizajacych, a w szczegdlnosci :
* potozenia budynku w miescie,
e potozenia lokalu w budynku,
¢ wyposazenia budynku i lokalu w urzgdzenia techniczne i instalacje,
e 0go0lnego stanu technicznego budynku.

Ustalane na szczeblu gminy stawki czynszu za lokale mieszkalne powinny przede
wszystkim odzwierciedla¢ ich wartos¢ uzytkowag. Oznacza to, ze opfaty czynszowe za
mieszkania o najwyzszym standardzie wyposazenia i wykonczenia oraz potozone
w najbardziej atrakcyjnych punktach miasta powinny by¢ znacznie wyzsze niz za lokale
0 niskim standardzie wyposazenia, znajdujace sie w budynkach o ztym stanie technicznym.

W praktyce stosuje sie dwie metody ustalania stawek czynszu :
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e metode stawki bazowe],
¢ metode systemu punktowego.
Metoda stawki bazowej polega na przyjeciu stawki wyjsciowej odnoszacej sie do 1 m?
powierzchni uzytkowej lokalu miesiecznie, a nastepnie jej réznicowaniu (procentowo lub
kwotowo) dla poszczegdinych kategorii lokali w oparciu o przyjete kryteria. Z prowadzonych

badan wynika, ze ponad 80% miast stosuje metode stawki bazowej.

B. Zasady ustalania oraz poziom czynszéw w mie  $cie

W przypadku Zagania zgodnie z Uchwatg Nr XXXVII/7/2009 Rady Miasta z dnia
22 stycznia 2009 r. w sprawie ustalania zasad polityki czynszowej i warunkéw obnizania
czynszéw, obowigzujgca metoda stawki bazowej okresla wysoko$é czynszu podstawowego
za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu (w ujeciu procentowym), uwzgledniajac czynniki
obnizajgce wartos¢ uzytkowg danego lokalu oraz 1 czynnik podwyzszajacy jego wartosc.
Zréznicowanie wysokosci stawek czynszu za 1 m® powierzchni odbywa sie zaréwno ze
wzgledu na potozenie budynku w miescie i potozenie lokalu w budynku, jak réwniez walory
jakosciowe lokalu zwigzane ze stopniem wyposazenia w poszczegOlne instalacje oraz
z ogllnym stanem technicznym budynku. Takze z uwzglednieniem poziomem dochodu
w przeliczeniu na cztonka gospodarstwa domowego. Za lokal bazowy (w ktérym obowigzuje
100% stawka czynszu) uznaje sie mieszkanie petno standardowe, wyposazone we wszystkie
instalacje (facznie z c.o., c.c.w. i gazem przewodowym).

Ustalone sg nastepujace czynniki zmniejszajace stawke bazowg czynszu dla lokali :
e znajdujacych sie w budynkach przy ulicach ucigzliwych i peryferyjnych (wedtug wykazu)

— 0 10%,

e potozonych na IV i wyzszej kondygnhacji — o 5%,
e potozonych w suterenie — 0 20%,
* bez wydzielonej kuchni — 0 10%,
* nie posiadajacych naturalnego swiatta w kuchni — o 5%,
e dwuczesciowych — 0 10%,
* nie posiadajacych cieptej wody uzytkowej z sieci lub kottowni lokalnej — 0 5%,
e nie posiadajacych centralnego ogrzewania — 0 5%,
e nie posiadajacych tazienki — o 10%,
e nie posiadajacych WC w budynku — 0 10%,
* nie posiadajacych gazu przewodowego — o 10%,

* nie posiadajacych urzadzen wodociggowych lub kanalizacyjnych — o 10%,
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* znajdujacych sie w budynkach bedacych w ztym stanie technicznym (tj. przeznaczonych
do remontu gruntownego) — o 10%.

Dla gospodarstw spetniajgcych kryteria niskiego dochodu w stosunku do najnizszej

emerytury w przeliczeniu na cztonka gospodarstwa domowego, obnizka wynosi :
e przy dochodach wynoszacych do 100% w gospodarstwach jednoosobowych i do 75%
w gospodarstwach wieloosobowych — 0 10%,
e przy dochodach wynoszacych do 75% w gospodarstwach jednoosobowych i do 50%
w gospodarstwach wieloosobowych — 0 15%.
Réwnoczesnie ustalono czynnik zwiekszajacy stawke bazowg czynszu dla lokali :
« w budynkach wolnostojacych, posiadajgcych do czterech lokali — o 10%.

Przyjeto zasade, ze suma czynnikbw zmniejszajacych i zwiekszajacych nie moze
przekroczy¢ 60% obnizki bazowej stawki czynszu.

Wprowadzenie w zasobach komunalnych zasady okreslania stawek optat czynszowych
w skali lokalnej spowodowato istotne réznice w wysokosci tych stawek pomiedzy
poszczegdlnymi miastami.

Nalezy podkresli¢, ze w latach 2006 - 2007 stawki optat czynszowych w Zaganiu byly
wyzsze od przecietnych krajowych ustalonych dla miast o podobnej wielkosci. Przyktadowo
w 2007 r. srednie stawki byly nizsze o ponad 30%. RoOwniez stawki najwyzsze (chociaz
obowigzujace w zaledwie 3% lokali) byly duzo wyzsze od przecietnych w kraju (o okoto 35%)
(tabela 11).

Tabela 11. Obowi gazujace stawki czynszu w zasobach komunalnychw  Zaganiu

w latach 2006 - 2007 (w zt na 1m?p.u. miesi ecznie)

Rok Stawki czynszu w zt miesiecznie na Im®p.u. :
Wyszczegblnienie
najnizsza srednia najwyzsza
2006 Zagan 1,50 2,98 3,75
Badania 1,52 2,25 2,84
poréwnawcze
y - 1/
2007 Zagan 1,64 3,19 4,09
Badania 1,62 2,42 3,03
poréwnawcze

Ywedtug danych ZGM w 2008 r. stawka bazowa wynosita 4,45 zt na 1 m” p.u. miesiecznie

Poziom stawek czynszowych obowigzujagcych w komunalnych zasobach
mieszkaniowych w Zaganiu uchwalany jest przez Burmistrza Miasta. W 2008 r. wedtug
uzyskanych danych, wysokosc¢ stawki bazowej czynszu ksztaltowata sie na poziomie 4,45 zt.

za 1 m? p. u. miesigcznie. Stanowi to niecate 1,9% wartosci lokalnego wskaznika kosztu

28




odtworzenia, ksztattujgcego sie w wysokosci 2870 zt. W nowych warunkach srednia stawka
czynszu wynosi 3,54 zt za 1 m® p.u. miesiecznie, co stanowi niecate 1,5% kosztu

odtworzenia (liczonego w skali roku) (tabela 12).

Tab. 12. Zré znicowanie stawek czynszu w zasobach komunalnych w Zaganiu w 2008 r.

Lp. % Czynsz Liczba Pgwierchb % % Uwagi
czynszu lokali uzytkowa lokali powierzch.
1. 100 4,45 47 2707 2,4 31 petny standard
2. 95 4,23 179 5719 9,2 6,5 c.0. bez c.c.w.
3. 90 4,01 464 23858 23,8 27,1 bezc.o.ic.cw
4. 85 3,78 73 3291 3,7 3,7
5. 80 3,56 300 14975 15,4 17,0 bez tazienki
6. 75 3,34 28 1438 1,4 1,6
7. 70 3,12 511 23455 26,2 26,7 bez WC w lokalu
8. 65 2,89 26 1124 1,3 1,3
9. 60 2,67 158 6710 8,1 7,6
10. 55 2,45 10 479 0,5 0,5
11. 50 2,23 28 907 1,4 1,0
12. 45 2,00 2 113 0,1 0,1
13. 40 - - - 0,0 0,0
14. 20 0,89 126 3242 6,5 3,7 lokale socjalne
RAZEM - 3,54 1952 88018 100,0 100,0 -
T 2

W okresie najblizszych 5-lat nalezy rozwazyé mozliwos¢ przyjecia uchwaly
zakladajacej systematyczne dochodzenie do maksymalnej stawki czynszu wynoszacej 3,0%
wartosci kosztu odtworzenia liczonego w skali roku. Oznacza to koniecznos¢ statego wzrostu

stawki bazowej czynszu.

C. Mozliwe warianty stawek czynszu

Poczawszy od 2009 r. nalezy zalozy¢ staly wzrost stawki bazowej czynszu dla miasta

Zagania. W praktyce mozliwe sg trzy nastepujgce warianty :
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Wariant maksymalny — (w warunkach realizowania aktywnej polityki czynszowej
realizowanej na szczeblu gminy oraz zaktadajgc w latach 2009 — 2013 Srednioroczny wzrost
bazowej stawki czynszu na poziomie okoto 10%, tj. 7% powyzej przyjetego sredniego
wskaznika inflacji).

e 2009 r. —4,90 z. na 1 m?p.u. miesiecznie,
e 2010r.-5,38 zt na 1 m?p.u. miesiecznie,
e 2011r.-5,92 zk na 1 m?p.u. miesiecznie,
e 2012r.-6,52 zk na 1 m?p.u. miesiecznie,
e 2013r.-7,17 zt. na 1 m?p.u. miesiecznie.
Szacuje sie, ze w tym wariancie stawka bazowa czynszu moze sie ksztaltowac na
poziomie okoto 2,4 - 2,5% lokalnego wskaznika kosztu odtworzenia.

Wariant $redni — (w przypadku prowadzenia umiarkowanie aktywnej polityki
czynszowej realizowanej na szczeblu gminy oraz zakladajgc w latach 2009 - 2013
Srednioroczny wzrost bazowej stawki czynszu na poziomie okoto 5%, tj. 2% powyzej
przyjetego wskaznika inflacji).

e 2009 r.-4,67 zt. na 1 m?p.u. miesiecznie,
e 2010r.-4,91 zt. na 1 m?p.u. miesiecznie,
e 2011r.-5,15zk na 1 m?p.u. miesiecznie,
e 2012r.-5,41 zt. na 1 m?p.u. miesiecznie,
« 2013r.-5,68 zt. na 1 m®p.u. miesiecznie.

Nalezy szacowac, ze w przypadku tego wariantu stawka bazowa czynszu bedzie sie
ksztaltowac na poziomie 2,1 — 2,3% lokalnego wskaznika kosztu odtworzenia.

Wariant minimalny — (w przypadku prowadzenia pasywnej polityki czynszowej
realizowanej na szczeblu gminy oraz zaktadajgc w latach 2009 - 2013 Srednioroczny wzrost
bazowej stawki czynszu na poziomie wskaznika inflacji przyjetego w wysokosci okoto 3%).

e 2009 r. - 4,54 zt. na 1 m?p.u. miesiecznie,
e 2010r.-4,63 zt. na 1 m?p.u. miesiecznie,
e 2011r.-4,72 z. na 1 m?p.u. miesiecznie,
e 2012r.-4,82 zk na 1 m?p.u. miesiecznie,
« 2013r.—4,91 zk na 1 m®p.u. miesiecznie.

Mozna szacowac, ze w tym wariancie stawka bazowa czynszu bedzie sie ksztattowac
na poziomie 1,8 — 2,0% lokalnego wskaznika kosztu odtworzenia.

Aktywna polityka czynszowa oznaczajgca szybszy wzrost czynszéw spowoduje
zaprzestanie dotowania przez gmine gospodarstw domowych, nie wymagajacych
finansowego wsparcia. Dlatego brak dlugofalowego programu podwyzek czynszu

oznaczalby zupetnie nieuzasadnione subsydiowanie kosztéw utrzymania mieszkania dla
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grupy ludzi niezle, czy nawet do$é dobrze sytuowanych. Srodki te warto zaoszczedzi¢
i przeznaczy¢ na inne cele. Stata modyfikacja systemu czynszowego w Zaganiu jest wiec

absolutnie nieodzowna.

D. Podsumowanie i wnioski

Przeprowadzona pogtebiona analiza w zakresie gospodarowania gminnymi zasobami
mieszkaniowymi w Zaganiu w latach 2006 — 2007 umozliwita przedstawienie szeregu
argumentow, przemawiajgcych zaréwno za prowadzeniem bardziej aktywnej (+) lub
preferowaniem mniej aktywnej (-) polityki czynszowej realizowanej ha szczeblu lokalnym.
(A.) Argumenty za prowadzeniem bardziej aktywnej polityki czynszowej (+) :

« zbyt niskie jednostkowe naktady na techniczne utrzymanie w stosunku do skali istniejgcej
luki remontowej,

» zblizone do przecietnych w kraju zarbwno poziom zalegto$ci w optatach za lokale
mieszkalne, jak réwniez udziat gospodarstw zalegajacych z optatami ponad trzy
miesigce,

e nizsze od przecietnych wptywy z lokali uzytkowych.

(B.) Argumenty za preferowaniem mniej aktywnej polityki czynszowej (-) :

e gorsze od przecietnych w kraju parametry standardu komunalnych lokali mieszkalnych,

« niskie jednostkowe koszty administracji i ogdlne oraz utrzymania czystosci,

e wysoki poziom optat za niektére swiadczenia.

Wydaje sie, ze biorgc pod uwage wszystkie przedstawione powyzej argumenty,
wiadze lokalne w Zaganiu powinny przyjaé harmonogram zwiekszania w latach 2009 - 2013
bazowej stawki czynszu. W zaleznosci od przyjetego wariantu, stawka tego czynszu powinna
sie ksztattowac :

e 2009r.—4,54 - 4,90 zt na 1 m? p.u. miesiecznie,

e 2010r.-4,63-5,38 zt na 1 m?p.u. miesiecznie,

e 2011r.—4,72-5,92 zt na 1 m? p.u. miesiecznie,

e 2012r.-4,82- 6,52 zt na 1 m?p.u. miesiecznie,

e 2013r.-4,91- 7,17 zt na 1 m? p.u. miesiecznie.

Wdrozenie programu czynszowego w Zaganiu na lata 2009 — 2013 powinno przede
wszystkim umozliwic:

- stworzenie zalozen przejrzystej polityki czynszowej, wspierajacej rozwdj gospodarki

zasobami lokalowymi w miescie,
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zwiekszenie dochodéw gminnej gospodarki mieszkaniowej, umozliwiajgcej stopniowy
wzrost nakladéw na naprawy biezgce i remonty gruntowne budynkow,

stymulowanie procesu zamiany mieszkan, poprzez lepsze dopasowanie gospodarstw
domowych do zajmowanych przez nie lokali (uwzgledniajac ich wielkos¢, mozliwosci
finansowe oraz istniejgce preferencje),

stopniowe likwidowanie nieuzasadnionych ze wzgledow spotecznych przywilejéw
dotowania gospodarstw domowych, ktérych sytuacja materialna pozwala na pokrycie
petnych kosztow utrzymania mieszkania,

ograniczanie postaw roszczeniowych wsréd mieszkancéw komunalnych zasobéw oraz
rodzin oczekujgcych na przydziat mieszkania z puli miasta,

znaczng poprawe stanu zabudowy mieszkaniowej, wptywajacg na lepszy wizerunek
miasta.

Zagrozen dla realizacji programu czynszowego w Zaganiu nalezy gtéwnie

upatrywaé w :

zbyt matym wzroscie ptac i emerytur lub radykalnym wzroscie bezrobocia, co
w konsekwencji prowadzi¢ bedzie do spadku dochodow realnych mieszkancéw miasta,
nadmiernym wzroscie optat za Swiadczenia (woda i odprowadzanie sciekéw, wywoz
nieczystosci, energia cieplna),

trudnosciach z przekonaniem przedstawicieli rady miasta do koniecznosci prowadzenia
aktywnej polityki czynszowe.

Nalezy podkresli¢, ze strategicznym celem realizowanego w Zaganiu programu

czynszowego w zasobach komunalnych powinna by¢ znaczaca poprawa stanu technicznego

budynkéw mieszkalnych, jak réwniez oferowanie wszystkim uzytkownikom lokali ustugi

mieszkaniowej na relatywnie wysokim poziomie.
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V. PROGRAM ZARZ ADZANIA ZASOBAMI

Wieloletnie badania prowadzone w jednostkach gospodarki mieszkaniowej w réznych
formach ich wlasnosci i zarzadu pokazuja, ze jednym z podstawowych zadan zarzadzania
i administrowania wielorodzinnymi zasobami mieszkaniowymi jest utrzymywanie relatywnie
wysokiej efektywnosci gospodarowania, umozliwiajgcej $wiadczenie ustugi mieszkaniowej na
w miare odpowiednim poziomie w stosunku do lokalnych mozliwosci.

W przypadku gminnych jednostek mieszkaniowych bardzo wazna sprawa jest wkasciwy
wyboér odpowiedniej formy organizacyjnej gospodarowania zasobami lokalowymi,
pozwalajgcej w diuzszym okresie czasu na:

» racjonalne wydatkowanie $rodkéw finansowych na administrowanie zasobami;

e utrzymywanie na biezgco czystosci i porzadku w pomieszczeniach wspolnych oraz wokot
budynku, a takze pelnej sprawnosci dziatania wszystkich instalacji i urzadzen;

« stale kontrolowanie jakosci ustug komunalnych, zwigzanych z dostarczaniem energii
cieplnej, cieptej i zimnej wody oraz z wywozem nieczystosci statych i ptynnych;

« efektywne wydatkowanie srodkow finansowych na konserwacije i haprawy biezace oraz
posiadanie sprawnego system wykonywania robét awaryjnych;

* skuteczny poziom windykacji optat w lokalach mieszkalnych i lokalach uzytkowych,
pozwalajacy utrzymywac skale zalegtosci na relatywnie niskim poziomie;

» dostosowany do warunkéw lokalnych, systemu biezacego komunikowania sie

administracji zasobow z uzytkownikami lokali.

A. Istniej gce mo zliwo $ci organizacyjno-prawne

Sposrod mozliwych rozwigzan organizacyjno-prawnych w sferze gminnej gospodarki
mieszkaniowych trzeba bra¢ pod uwage tylko takie rozwigzania, ktore zapewniajg
relatywnie efektywne gospodarowanie zasobami lokalowymi gminy w stopniu ekonomicznie
uzasadnionym oraz mozlwym do zaakceptowania ze wzgledoéw spotecznych.
Uwzgledniajac powyzszy warunek nalezy stwierdzi¢, ze sposréd formalnie mozliwych
struktur organizacyjnych mozna rozwazac jedynie dwie :

e spoika gminy;
e zaktad lub jednostka budzetowa.

Wsrdd spétek jednoosobowa spotka gminy jest formg uznawang powszechnie za
najbardziej wygodng dla wladz gminy. Poniewaz kapital zalozycielski jest wniesiony

w catosci przez gmine, wiasnie ona decyduje o zasadniczych kierunkach rozwoju
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i funkcjonowania spoétki. Rownoczesnie zarzad spotki zachowuje duzg autonomie i swobode
podejmowania decyzji. Stwarza to zwykle warunki i bodzce do wiekszej aktywnosci oraz
poprawy efektywnosci gospodarowania. Mogq jednak wystepowac rowniez negatywne
strony powotania spoétki, w przypadku dazenia do maksymalizacji wasko pojmowanych
efektow ekonomicznych. Moze ona dziata¢ nie w petni zgodnie z potrzebami i interesami
uzytkownikéw zasobow mieszkaniowych gminy. Wiadze lokalne muszg zatem na biezaco
oddziatlywaé¢ na zarzad spéiki, by nie zatracita swego szczegdlnego charakteru. Charakter
ten wynika stad, ze spotka jest powotana nie w celu przynoszenia gminie dodatkowych
dochodéw, lecz do utrzymywania w nalezytym stanie majatku trwatego gminy (tzn. budynkow
mieszkalnych). Spétki komunalne nie zawsze dajg sobie rade z efektywnym zarzgdzaniem
kosztami, przez co utrzymanie zasobu komunalnego w ich przypadku moze by¢ drozsze dla
gminy od systemu opartego na zleceniu administrowania zasobem komunalnym podmiotom
prywatnym w drodze przetargu nieograniczonego.

Wiekszos¢ jednostek gospodarujacych zasobami gminy to spékki prawa handlowego.
Sa to przede wszystkim spoiki z ograniczong odpowiedzialnoscig, w ktorych wszystkie
udzialy znajdujg sie w rekach gminy. Sa rowniez przypadki utworzenia spotek akcyjnych.
Czes¢ spotek (najczesciej w formie TBS) zajmuje sie nie tylko eksploatacjg i technicznym
utrzymaniem istniejgcych zasobow, ale réwniez budowg domow mieszkalnych z udziatem
srodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego.

Realizowanie gminnej gospodarki mieszkaniowej w ramach zakiadu budzetowego
umozliwialo wladzom lokalnym zachowanie pelnego nadzoru nad gospodarczymi
I spotecznymi kierunkami prowadzonej dziatalnosci. Zaktad budzetowy wydaje sie formg
bardziej bezpieczng z punktu widzenia interesbw gospodarki komunalnymi zasobami
mieszkaniowymi, gdyz jego wynik gospodarczy (zysk lub strata) wchodzi do bilansu budzetu
rocznego gminy. Jest tez forma nieco ,tanszgy”, gdyz ewentualny zysk nie jest opodatkowany.
Takze i w tym przypadku istnieje duza swoboda ksztattowania zasad i wysokosci
wynagrodzeh pracownikow. Stabszg strong zakladu budzetowego moze by¢ nieco nizsza
efektywnos¢, co wynika ze specyfiki dzialania tego typu jednostki. Bedac bowiem
zobowigzanym do prowadzenia ksiegowosci budzetowej, jest przede wszystkim nastawiony
na kontrole legalnosci wydatkéw, a nie kalkulacje kosztow i badanie efektywnosci
ponoszonych wydatkoéw. Ponadto zaktad budzetowy nie posiada osobowosci prawnej, co
szczegoblnie w warunkach istnienia wspolnot mieszkaniowych uniemozliwia obstuge tego
typu nieruchomosci. W przypadku Zagania ten argument nie ma jednak wiekszego
znaczenia.

Z prowadzonych w ostatnim okresie badan wynika, ze w sferze zmian strukturalnych
gminnych jednostek mieszkaniowych brak byto istotnych dziatan w kierunku przeksztatcania

zaktadéw budzetowych czy jednostek budzetowych w spéiki gminy. Pod koniec 2007 r.



w badanej grupie miast blisko 55% jednostek mieszkaniowych to zaktady budzetowe lub
jednostki budzetowe. Pozostate okoto 45% jednostek funkcjonowato w formie spotek gminy.
Nalezy podkreslié, ze mozliwe sg réwniez inne rozwigzania (przyjete tylko w kilku
miastach) majgce na celu zdecentralizowanie administrowania zasobami mieszkaniowymi
gminy. W tych przypadkach istniejgce wczesniej gminne jednostki mieszkaniowe ulegty
znacznej reorganizacji badz likwidacji, a administrowanie budynkami mieszkalnymi gminy

powierzono podmiotom gospodarczym wytonionym w drodze konkursu.

B. Ocena dotychczasowego sposobu administrowania za sobem mieszkaniowym

gminy

Z prowadzonych badan wynika, ze do zakresu podstawowych obowigzkéw gminnych

jednostek mieszkaniowych zaliczy¢ mozna :

- zabezpieczenie prawidtowej technicznej eksploatacji budynkow, terendw osiedlowych
oraz infrastruktury technicznej,

- kompleksowa obstuga mieszkancow, wynikajgca z zadan wynajmujgcego
i administratora,

- utrzymanie czystosci i porzadku w administrowanych budynkach oraz w granicach
dziatek, zgodnie z wymogami sanitarno-porzgdkowymi,

- zawieranie i egzekwowanie umow z przedsiebiorstwami specjalistycznymi, swiadczgcymi
ustugi na rzecz gospodarki mieszkaniowej,

- dokonywanie przegladow oraz zlecanie ekspertyz technicznych budynkow i projektow ich
rozbiodrek,

- prowadzenie ewidencji budynkéw i lokali, a takze dokumentacji remontéw budynkow
i ksiag obiektow,

- zawieranie umow o najem lokali mieszkalnych i lokali uzytkowych,

- administrowanie nieruchomosciami wspolnot posiadajagcymi lokale komunalne,

- naliczanie i przyjmowanie czynszu oraz innych opfat z tytutu uzytkowania lokali,

- prowadzenie dziatan windykacyjnych w imieniu zleceniodawcy,

- organizowanie i prowadzenie przetargdw na wynajem lokali uzytkowych, garazy, ustug
i rob6t budowlanych,

- wspoOtpraca z samorzgdami mieszkancow.

Zgodnie z uchwalg Rady Miasta Zagan gminnymi zasobami mieszkaniowymi
w Zaganiu gospodaruje Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej, dziatajgcy w formie zaktadu
budzetowego. Przedmiotem dziatania ZGM jest swiadczenie ustug na rzecz miasta

i mieszkancow w zakresie :
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Administrowania  powierzonymi  nieruchomosciami z  gminnego  zasobu

mieszkaniowego, a w szczegolnosci :

» prowadzeniu ewidencji catosci zasobéw komunalnych,

* wynajmowaniu lokali mieszkalnych i uzytkowych,

e sprawowaniu nadzoru nad prawidtowg eksploatacjg i stanem technicznym
budynkow, budowli i lokali stanowigcych wtasnos¢ i wspotwlasnosc gminy,

e ustalaniu potrzeb remontowych w zakresie remontéw budynkéw i lokali
komunalnych,

e prowadzeniu, nadzorowaniu i finansowaniu remontoéw budynkéw komunalnych,

* wspoipracy z wikasciwymi przedmiotowo wydziatami Urzedu Miasta w zakresie
gospodarki lokalami mieszkalnymi i uzytkowymi oraz w zakresie zarzadzania
kryzysowego, spraw obronnych i obrony cywilnej,

* reprezentowaniu miasta we wspolnotach mieszkaniowych,

e prowadzeniu nadzoru na realizacjg zawartych umow.

Prowadzenie caloksztaltu spraw zwigzanych z gospodarkg lokalami komunalnymi

Miasta, a w szczegd6lnosci :

e przyznawania lokali mieszkalnych i uzytkowych,

e zamiany lokali mieszkalnych,

e eksmisji z lokali mieszkalnych i uzytkowych,

* ewidencji mieszkan zwalnianych  przez  dotychczasowych  najemcow
i przygotowywanie mieszkan do ponownego zasiedlenia,

* postepowan dotyczacych oceny zakresu robot niezbednych do wykonania, w
przypadku wskazania lokalu mieszkalnego do zasiedlenia (po uprzednim
wykonaniu remontu przez przysztego lokatora),

« list przyznawania lokali mieszkalnych,

* wspOlpracy ze spoteczng komisjg mieszkaniowag w zakresie przydziatu mieszkan,

e wydzierzawienia gruntdw na ogrody przydomowe (w uzgodnieniu z Wydziatem
Gospodarki Nieruchomosciami Urzedu Miasta),

Prowadzenie caloksztaltu spraw zwigzanych z administracjg cmentarza

komunalnego,

Prowadzenie spraw zwigzanych z administracjg targowiska miejskiego przy

ul. Rybackiej oraz placu handlowego przy ul. Sportowej,

Prowadzenie spraw zwigzanych z obstugg szaletéw miejskich,

Realizacji zadan z zakresu obrony cywilnej,

Swiadczenie innych ustug w ramach doraznych zlecen, w szczegdlnosci zleconych

przez Burmistrza Miasta Zagania,

36



8. Prowadzenia dziatalnosci pomocniczej i ustugowej na potrzeby wiasne oraz na
zewnatrz.

Z analizy dokonanej za lata 2006 - 2007 wynika, ze w ZGM w Zaganiu wskaznik
powierzchni uzytkowej zasobu mieszkaniowego przypadajgcej na jednego zatrudnionego
pracownika na stanowisku nierobotniczym jest prawie identyczny jak srednia krajowa dla
jednostek gospodarki mieszkaniowej dziatajgcych w formie zaktadéw budzetowych.
W przypadku os6b zatrudnionych na stanowiska robotniczych wskaznik ten jest blisko
dwukrotnie mniej korzystny niz wynika to z badan poréwnawczych. Wydaje sie, ze w duzym
stopniu jest to efektem prowadzenia przez ZGM dzialalnosci wykraczajacej poza sfere
gospodarki mieszkaniowej.

Nalezy podkreslic, ze w latach 2006 - 2007 srednie koszty administracji i ogdlne
w ZGM w Zaganiu w przeliczeniu na 1 m? p.u. miesiecznie ksztattowaly sie na poziomie
okoto 1,10 zt. i byly nieco nizsze od przecietnych dla gminnych jednostek mieszkaniowych

Z miast o podobnej wielkosci.

C. Proponowany model zarz adzania i administrowania

Biorgc pod uwage wczesniejsze analizy i opinie mozna z duzym stopniem pewnosci
twierdzi¢, ze do priorytetowych celow gospodarki zasobami mieszkaniowymi gminy przede
wszystkim zaliczy¢ trzeba :

» tworzenie w dluzszym okresie warunkéw dla relatywnie wysokiej jakosci ustugi
zarzadzania i administrowania, przy zachowaniu racjonalnego obcigzenia budzetu gminy
i budzetdéw poszczegolnych uzytkownikow lokali,

e optymalizowanie kosztéw wlasnych administracji nieruchomosciami, wykorzystujgc
uzyskiwane w ten sposéb oszczednosci finansowe na poprawe stanu technicznego
zasobu mieszkaniowego,

e tworzenie warunkéw umozliwiajacych uzytkownikom lokali na biezaco tatwy kontakt
z administratorem zasobu,

e utrzymywanie przez caly okres wysokiej dyscypliny finansowej oraz skutecznej
dziatalnosci zarzadcy.

Nalezy podkreslic, ze optymalny model organizacji zarzadzania i administrowania
zasobami mieszkaniowymi gminy mozna wyznaczy¢ opierajac sie na nastepujgcych
czynnikach :

» struktura oraz zakres dziatania nadzoru wiascicielskiego,

e liczba podmiotow administrujgcych zasobami mieszkaniowymi,

« zasady przeptywu srodkow finansowych,
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« forma prawna oraz zakres dziatlania administratora.

Jednym z wazniejszych probleméw jest rozstrzygniecie, na jakich zasadach ma
funkcjonowa¢ w miescie nadzér wihascicielski nad komunalng gospodarka mieszkaniowa.
W tym przypadku mozliwe sg nastepujgce rozwigzania :
= w formie wydziatu urzedu miasta,

« w formie spoiki gminy.

W przypadku Zagania pod uwage nalezy wziaé aktualnie istniejace realia, wynikajace
Z nastepujacych okolicznosci :

- obecnie zaktad budzetowy — Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej w Zaganiu zatrudnia
tylko okoto 45 o0sob,

- jego zakres dziatalnosci wykracza poza sfere gospodarki mieszkaniowej,

- wystepuje sukcesywne zmniejszanie sie liczby lokali, wchodzacych w sktad zasobu
mieszkaniowego gminy,

- wszystkie istniejgce wspodlnoty mieszkaniowe funkcjonujg poza  strukturg
organizacyjng zaktadu budzetowego,

- relatywnie zly stan techniczny zasobu komunalnego oraz istniejgca skala luki
remontowej powoduje, ze gtdwna uwaga gminy powinna by¢ skoncentrowana na
gospodarce konserwacyjno-remontowej,

- w miescie wystepuje druga jednostka organizacyjna pod nazwag Zaganskiego
Towarzystwa Budownictwa Spotecznego w Zaganiu - spotki prawa handlowego.

Bioragc pod uwage kierunek zmian zachodzacych ostatnim 5-leciu w zakresie gminnej
gospodarki mieszkaniowej w Zaganiu oraz istniejace rozmiary komunalnego zasobu
lokalowego, nalezy opowiedzie¢ sie za umiejscowieniem funkcji nadzoru wtascicielskiego
w odpowiednim wydziale urzedu miasta.

W tym przypadku nadzér wiascicielski powinien w imieniu gminy petié role klienta
zamawiajgcego ustugi z zakresu gospodarki mieszkaniowej oraz monitorowaé¢ dziatania
poszczegoblnych wykonawcow. W szczegolnosci dziatalnosé ta powinna obejmowac :

e organizowanie przetargéw na wykonanie robét remontowych, ocene ofert przetargowych
oraz przygotowanie zawartych umow,

» weryfikacje dochoddéw pochodzacych z lokali, opiniowanie i zatwierdzanie planéw
remontéw i modernizacji zasobow oraz kontrolowanie ich wykonania,

* przygotowanie programOw i planéw operacyjnych gospodarowania zasobem
mieszkaniowym gminy,

« kontrolowanie realizacji interesdéw gminy we wspdlnotach mieszkaniowych,

e nadzorowanie i kontrolowanie jakosci ustug $wiadczonych przez poszczegélnych

administratorow,
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* nadzorowanie wifasciwej realizacji utrzymania technicznego lokali i nieruchomosci,
bedacych wtasnoscig gminy.

W zakresie liczby podmiotéw administrujgcych lokalami mieszkalnymi biorac pod
uwage istniejgce rozmiary gminnego zasobu mieszkaniowego w Zaganiu, rozwigzaniem
optymalnym bedzie utrzymanie modelu przewidujacego maksymalnie dwoch wykonawcéw
ustugi administrowania zasobami w miescie. Umozliwi ono :

e ograniczenie do minimum systemu nadzoru nad poszczegoélnymi administratorami,
« optymalizacje kosztéw funkcjonowania struktur organizacyjnych.

Nalezy podkresli¢, ze w momencie podjecia ewentualnej decyzji o0 zmianie modelu
administrowania zasobami mieszkaniowymi gminy, niezbedne bedzie przygotowanie
jednakowych warunkéw dla wszystkich potencjalnych administratoréw, aby kazdy z nich miat
takie same mozliwosci dziatania (w szczegdlnosci w zakresie finansowania technicznego
utrzymania budynkoéw). Ewentualne dodatkowe wynagrodzenie poszczegoélnych
administratorow powinno by¢ wytacznie wynikiem skuteczniejszej niz dotychczasowa
windykacji opfat.

Bardzo istotng sprawg jest przyjecie okreslonego systemu przeptywu $Srodkéw
finansowych. Wydaje sie, ze w przypadku gminnej gospodarki mieszkaniowej w Zaganiu
optymalnym rozwigzaniem bylby mechanizm, w ktérym czynsze oraz inne opfaty
pochodzace z komunalnego zasobu mieszkaniowego wplywajg na wyodrebniony rachunek
bankowy. PoszczegdIni administratorzy, opierajac sie na informacjach uzyskiwanych
z elektronicznej bazy danych, mogliby na biezaco kontrolowaé stan istniejgcych zalegtosci
w poszczegoblnych lokalach. Umozliwitoby to prowadzenie jeszcze bardziej skutecznej
windykacji opfat.

W przypadku formy prawnej administratora nalezy bra¢ pod uwage zaréwno spéitke
gminy, jak i zaklad budzetowy. Spotka gminy wydaje sie formg optymalng w zakresie
administrowania nieruchomosciami w aktualnym otoczeniu prawnym i spotecznym, z uwagi
na:

e koniecznos¢ prowadzenia petnej rachunkowosci,

* mozliwos¢ uzyskiwania przez zleceniodawce wiarygodnych informacji na temat jej
kondycji finansowej,

* wymag okreslonego kapitatu zatozycielskiego,

» sporzadzanie bilanséw i sprawozdan finansowych udostepnianych przez archiwa
rejestrow handlowych, prowadzonych przez rejonowe sady gospodarcze.

Zaklad budzetowy jako jednostka organizacyjna sektora samorzadowego wykonuje
odplatnie powierzone zadania, pokrywajac koszty swej dziatalnosci z przychodéw wiasnych,

w tym takze srodkami dotacji z budzetu gminy. Charakteryzuje sie tym, ze :
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« dziata na podstawie statutu, uchwalonego przez wtadze lokalne,

* podstawg gospodarki finansowej jest roczny plan dochodéw i wydatkow,
e jest powigzany z budzetem gminy metodg brutto,

e nie posiada osobowosci prawnej.

W przypadku miast posiadajgcych stosunkowo niewielki komunalny zasob
mieszkaniowy, zaklad budzetowy moze byé rowniez skutecznie dziatajacg jednostkg
organizacyjng w sferze gospodarki zasobami mieszkaniowymi.

W odniesieniu do zakresu obowigzkéw administratora, powinien on obejmowac
zadania typowo administracyjne oraz zwigzane z zarzadzaniem technicznym. Do
podstawowych z nich zaliczy¢ mozna :

* prowadzenie, przy wspotpracy z jednostkg nadzoru wiascicielskiego, ewidenciji
nieruchomosci komunalnych i ich uzytkownikéw,

e utrzymywanie nieruchomosci i terenow do nich przyleglych w nalezytym stanie
technicznym oraz sanitarno-porzadkowym,

* wykonywanie czynnosci zwigzanych z naliczaniem naleznosci za nieruchomosci
i windykacji tych naleznosci oraz prowadzenie kasy,

« wykonywanie w imieniu gminy czynnosci prawnych zwigzanych z obstugg najemcow,

e zawieranie uméw o dostawy medidbw i uslug komunalnych dla uzytkownikow
nieruchomosci,

» realizowanie konserwacji i remontow biezacych w zakresie ustalonym w umowie
o0 administrowanie,

* wspotprace z osrodkiem pomocy spoteczne;j.

D. Podsumowanie i wnioski

Analizujgc istniejgcy model zarzadzania i administrowania gminnymi zasobami
mieszkaniowymi w Zaganiu nalezy podkreslié, ze nie wymaga on istotnych zmian.

Tym bardziej, ze mocno zaawansowane prace legislacyjne parlamentu zmierzajgce do
obligatoryjnego przeksztatcenia gminnych jednostek mieszkaniowych dziatajacych w formie
zaktadéw budzetowych w spéiki gminy ulegly zawieszeniu. Bylo to przede wszystkim
spowodowane postulatami wtadz terytorialnych o zachowaniu tej formy organizacyjnej
w sferze samorzadowej, a w szczegolnosci w gminnej gospodarce mieszkaniowe;.

Dodatkowym argumentem moze by¢é wysokos$¢ jednostkowych kosztow administracii
i ogolnych w Zaktadzie Gospodarki Mieszkaniowej w Zaganiu za lata 2006 — 2007, ktore byly
nieco nizsze niz wynika to z badan poréwnawczych w jednostkach mieszkaniowych tego

typu z miast o podobnej wielkosci.
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W tej sytuacji wydaje sie, ze najlepszym rozwigzaniem w przypadku Zagania bedzie
administrowanie komunalnymi zasobami mieszkaniowymi przez podmiot dziatajgcy w formie
zaktadu budzetowego, przy jednoczesnym powierzeniu nadzoru wiascicielskiego
odpowiedniemu wydziatowi urzedu miasta.

Mozna oczekiwa¢, ze zaproponowane rozwigzania w modelu zarzgdzania
i administrowania gminnymi zasobami mieszkaniowymi stworzg warunki do :

» efektywnego wydatkowania posiadanych srodkow finansowych,

e utrzymywania relatywnie wysokiej jakosci ustugi mieszkaniowej,

» wiekszej liczby bezposrednich kontaktow uzytkownikdédw lokali z pracownikami
administracji mieszkaniowej,

e skutecznych dziatan w zakresie gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy.

Nalezy mie¢ swiadomos¢, ze proponowany model funkcjonowania gminnej gospodarki
mieszkaniowej w Zaganiu nie musi by¢ w calosci rozwigzaniem ostatecznym na okres
najblizszych pieciu lat. W okresie najblizszych 2-3 lat konieczne bedzie przeanalizowanie

efektywnosci jego funkcjonowania i dokonanie ewentualnych korekt.
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VI. PROGRAM WYDATKOW

Podstawowym zadaniem programu wydatkow jest okreslenie przewidywanej wysokosci
i struktury kosztéw utrzymania zasobdéw mieszkaniowych. Dotychczasowa ocena poziomu
kosztow oraz wariantowa propozycja zwigzana z tym programem bedzie odnosita sie do
kosztow utrzymania w podziale na :
- koszty eksploatacji (obejmujgce miedzy innymi koszty wody i kanalizacji, wywozu
nieczystosci, administracji i ogélne, utrzymania czystosci itp.),
- koszty technicznego utrzymania (zwigzane z nakladami na konserwacje i naprawy

biezace, remontami gruntownymi i modernizacja).

Tabela 13. Koszty utrzymania komunalnych zasobéw mieszkaniowyc h w Zaganiu

w latach 2006 - 2007 (w ztna 1 m? p.u. miesi ecznie) ¥

Rok koszty Z tego:
Wyszczegolnienie utrzymania techniczne
ogotem eksploatacja utrzymanie
Zagan zt 3,96 2,66 1,30
2006 % 100 67 33
Badanie zt 3,71 2,78 0,93
poréwnawcze % 100 75 25
Zagan zt 3,82 2,70 1,12
2007 % 100 71 29
Badanie zt 3,89 2,66 1,23
poréwnawcze % 100 68 32

" bez kosztéw c.o. i c.c.w.

Z tabeli 13 wynika, ze w 2006 r. w stosunku do badania porownawczego jednostkowe
koszty utrzymania zasobéw komunalnych w Zaganiu byly wyzsze o niecate 7%. Natomiast
w 2007 r. byto one nizsze o niecate 2% w stosunku do srednich krajowych ustalonych dla tej
grupy miast.

W kosztach eksploatacji mieszczg sie wszelkie wydatki zwigzane z zarzadzaniem
I administrowaniem zasobami , utrzymywaniem w nich czystosci oraz optatami za ustugi dla
gospodarki mieszkaniowej, Swiadczonymi gtéwnie przez jednostki gospodarki komunalne;.

W kosztach eksploatacji zasobow znajdujg swoje odbicie zaréwno ptace pracownikow
fizycznych i umystowych, zatrudnionych przy eksploatacji zasobdw mieszkaniowych oraz
pracownikbédw zarzadu i administracji jednostek, a takze opfaty za dostawe zimnej wody,

kanalizacje, wyw0z nieczystosci statych i ptynnych, energie elektryczng itp.
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Tabela 14. Koszty eksploatacji zasobow komunalnych w

(w zt na 1 m?p.u. miesi ecznie)

Zaganiu w latach 2006-2007

Wyszcze- | Koszty ztego:
Rok | golnienie | ogdétem woda i
odprow. wywoz utrzymanie | administracja podatki | pozo-
Sciekdw [ nieczystosci | czystosci i ogdlne dla gminy [ state
Zagan zt 2,66 0,87 0,24 0,19 1,10 0,14 0,12
% 100 33 9 7 41 5 5
2006 "Badanie
poréw-
nawcze zi 2,78 0,66 0,23 0,31 1,18 0,09 0,31
% 100 24 8 11 43 3 11
Zagan zi 2,70 0,88 0,27 0,18 1,11 0,13 0,13
% 100 32 10 7 41 5 5
2007 ['Badanie
poréw-
nawcze zi 2,66 0,68 0,27 0,24 1,14 0,10 0,23
% 100 25 10 9 43 4 9

Z tabeli 14 wynika, ze w 2006 r. w zasobach ZGM jednostkowe koszty eksploatacji byty

0 okoto 4% nizsze, natomiast w 2007 r. o niecate 2% wyzsze od srednich krajowych dla

miast o podobnej wielkosci. Wyjatkowo wysokie byty koszty wody i odprowadzania sciekow

(efekt relatywnie wysokich kosztéw odprowadzania sciekéw) oraz nieco wyzsze podatki dla

gminy. Natomiast bardzo niskie byly koszty utrzymania czystosci oraz relatywnie niskie

koszty administracji i og6lne oraz pozostate koszty eksploatacii.

Tabela 15. Koszty technicznego utrzymania zasobow Z

w latach 2006 - 2007 (w ztna 1 m? p.u. miesi ecznie)

GM w Zaganiu

z tego:
Rok Wyszczegolnienie Ogotem konserwacja remonty
i naprawy gruntowne
biezace I modernizacje
Zagan zt 1,30 1,03 0,27
2006 % 100 79 21
Badanie zt 0,93 0,60 0,33
poréwnawcze % 100 65 35
Zagan zt 1,12 0,99 0,13
2007 % 100 88 12
Badanie zt 1,23 0,75 0,48
poréwnawcze % 100 61 39
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Drugim elementem kosztobw sg koszty technicznego utrzymania zwigzane
z konserwacja, naprawami biezacymi, remontami gruntownymi oraz modernizacja.
W 2006 r. jednostkowe naktady na techniczne utrzymanie zasobéw ZGM w Zaganiu byty
0 okoto 37% wyzsze niz srednio w kraju, natomiast w 2007 r. juz nizsze o0 okoto 9%.
Natomiast ich struktura, z uwagi na relatywnie wysoki udziat nakladéw na konserwacje
i remonty biezgce, byta niezbyt korzystna (tabela 15).

Nalezy podkresli¢, ze dokonana analiza i ocena funkcjonowania ZGM w Zaganiu
w latach 2006 — 2007 stanowi podstawe dla okre$lenia przewidywanej wysokosci kosztéw

utrzymania zasobdw, jak rowniez mozliwych zrodet ich pokrycia dla lat 2009 - 2013.

A. Mozliwe warianty wysoko $ci kosztow

Prognozowany poziom jednostkowych kosztéw utrzymania zasobow gminnej jednostki
mieszkaniowej w Zaganiu w latach 2009 - 2013 przedstawiono w trzech mozliwych
wariantach :
¢ maksymalnym,

e Srednim,
e minimalnym.

W wariancie maksymalnie korzystnym przyjeto zatozenie, ze w omawianym okresie
koszty eksploatacji (bez c.o. i c.c.w.) bedg wzrastaly nieco ponizej poziomu inflacji.
Réwnoczesnie jednostkowe naklady na techniczne utrzymanie zasobu bedg wzrastaly okoto
12% powyzej sredniorocznego poziomu inflacji. Przyjeto zatozenie, ze w latach 2009 - 2013
Sredni wskaznik inflacji bedzie wynosit okoto 3%.

W wariancie tym zalozono wystgpienie pozytywnych tendencji zarobwno w zakresie
kosztéw eksploatacji (niski ich wzrost), jak i realizowanie aktywnego programu remontowego.
Zakilada on zmniejszenie istniejgcej luki remontowej i poprawe stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego, wynikajacego z relatywnie wysokiego wzrostu naktadéw na techniczne ich
utrzymanie (tabela 16).

Wariant $redni zaklada, ze w latach 2009 - 2013 koszty eksploatacji bedg rosty
niewiele wiecej niz Sredni poziom inflacji, natomiast srednioroczny wzrost naktadéw na
techniczne utrzymanie bedzie utrzymywat w wysokosci okoto 7% powyzej Sredniego
poziomu inflacji.

Wariant ten charakteryzuje sie nieco wyzszym wzrostem jednostkowych kosztéw
eksploatacji oraz mniejszymi (niz w wariancie maksymalnym) mozliwosciami zmniejszania
istniejgcej luki remontowej i poprawy stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
(tabela 17).



Tabela 16. Przewidywane koszty utrzymania zasobow gminne; gosp

od. mieszka-

niowej w Zaganiu w latach 2009 - 2013 (w zt na 1 m ?p.u. miesi ecznie)

wariant maksymalny

1/

Koszty utrzymania
Rok ogotem #
eksploatacja techniczne utrzymanie

2009 4,00 — 4,20 2,70-2,80 1,50 -1,60
2010 4,25 — 4,45 2,75-2,85 1,70-1,80
2011 4,50 - 4,70 2,80-2,90 2,00-2,10
2012 4,80 — 5,00 2,90 - 3,00 2,30 - 2,40
2013 5,05-5,35 2,95 - 3,05 2,65-2,75

Y przy przyjeciu zalozenia, ze koszty eksploataciji beda rosty nieco ponizej poziomu inflacji, a koszty
technicznego utrzymania okoto 12% powyzej poziomu inflacji (przyjeto zatozenie, ze w latach 2009-
2013 sredmoroczny wskaznik inflacji bedzie wynosit okoto 3%)

" bez kosztow co i ccw

Tabela 17. Przewidywane koszty utrzymania zasobow gminne; gosp od. mieszka-
niowej w Zaganiu w latach 2009 - 2013 (w zt na 1 m ?p.u. miesi ecznie)
wariant $redni

Koszty utrzymania ztego:
Rok ogotem #
eksploatacja techniczne utrzymanie

2009 4,10 - 4,30 2,75-2,85 1,35-1,45
2010 4,30 — 4,50 2,85-2,95 1,45-1,55
2011 4,60 — 4,80 3,00 - 3,10 1,60-1,70
2012 4,90 - 5,10 3,10 - 3,20 1,80- 1,90
2013 5,25 -5,45 3,25-3,35 2,00 -2,10

" przy przyjeciu zalozenia, ze koszty eksploatacji bedg roslty nie wiecej niz 2% powyzej
Sredniorocznego poziomu inflacji, a koszty technicznego utrzymania okolo 7% powyzej
sredniorocznego poziomu inflacji

%" bez kosztéw co i ccw

Wariant minimalnie korzystny dla omawianego okresu przewiduje wzrost kosztéw
eksploatacji powyze] poziomu inflacji, natomiast naktady na techniczne utrzymanie bedg
wzrastaty nieco wiecej niz srednioroczny wskaznik inflacji, tj. o okoto 5% rocznie.

Wariant ten zaklada negatywne zjawiska zaréwno w odniesieniu do kosztow
eksploatacji (relatywnie wysoki ich wzrost), jak i do kosztow technicznego utrzymania (niskie
nakfady na konserwacje i remonty bedg skutkowaty wzrostem luki remontowej oraz dalszym

pogarszaniem sie stanu technicznego budynkow mieszkalnych) (tabela 18).
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Tabela 18. Przewidywane koszty utrzymania zasobow gminnej gosp

od. mieszka-

niowej w Zaganiu w latach 2009 - 2013 (w ztna 1 m ?p.u. miesi ecznie)

wariant minimalny

1

Koszty utrzymania
Rok ogotem ?
eksploatacja techniczne utrzymanie

2009 4,00 — 4,20 2,85-2,95 1,15-1,25
2010 4,30 — 4,50 3,05-3,15 1,25-1,35
2011 4,60 — 4,80 3,25-3,35 1,35-1,45
2012 4,95 -5,15 3,50 - 3,60 1,45-1,55
2013 5,25-5,45 3,70- 3,80 1,55-1,65

Y przy przyjeciu zalozenia, ze koszty eksploatacji beda rosty okoto 4 - 5% powyzej $redniorocznego
poziomu inflacji, a koszty technicznego utrzymania okoto 2% wiecej niz srednioroczny poziom inflacji
gPrzijtego na okoto 3% rocznie)

bez kosztéw co i ccw

W rozdziale tym trzeba rowniez dokonac¢ szacunkowych wyliczen przewidywanych
kosztow utrzymania w nieruchomosciach wspélnot mieszkaniowych na lata 2009 — 2013,
obejmujacych w szczegdlnosci administrowanie, utrzymanie czystosci oraz konserwacje
i drobne naprawy. Za punkt wyjscia przyjeto jednostkowe koszty w latach 2007 - 2008, ktore
$rednio ksztattowaty sie w wysokosci okoto 1,85 — 1,90 zt. za 1 m * p.u. miesiecznie (w tym
wynagrodzenie zarzadcy okoto 0,40 zt.)

Podobnie jak w przypadku kosztow utrzymania gminnej gospodarki mieszkaniowej,
przewidywane koszty utrzymania nieruchomosci wspdlnot mieszkaniowych bedg

przedstawione w trzech mozliwych wariantach :

. maksymalnym,
. srednim,
. minimalnym.

W przypadku wariantu maksymalnie korzystnego przewiduje sie, ze w latach 2009 —
2013 koszty eksploatacji nieruchomosci wspdélnot mieszkaniowych bedg wzrastaly zgodnie
z poziomem inflacji (srednio w wysokosci okolo 3% w skali roku), natomiast fundusz
remontowy w wysokosci co najmniej 10% w skali roku.

W wariancie s$rednim przyjeto, ze zarowno koszty eksploatacji, jak i fundusz
remontowy beda S$redniorocznie wzrastaly o okoto 6%. Wariant minimalnie korzystny
zakiada Srednioroczny wzrost kosztow eksploatacji o okoto 8%, natomiast srodkéw funduszu

remontowego zgodnie ze sredniorocznym poziomem inflacji (tabela 19).
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Tabela 19. Przewidywane koszty utrzymania nieruchomo  $ci wspélnot mieszkaniowych

w latach 2009 — 2013 w uj eciu wariantowym

(w zt na 1 m?p.u. miesiecznie)
WyszCze- | \uariant maksymalny? Wariant $redni® Wariant minimalny®
gOlnienie
Koszty wtym : Koszty wtym : Koszty w tym :
ogotem ogobtem ogo6lem
wynagrodz. wynagrodz. wynagrodz.
zarzadcy zarzadcy zarzadcy
2009 1,98 0,42 1,95 0,43 1,65 0,44
2010 2,10 0,44 2,08 0,46 1,77 0,48
2011 2,23 0,45 2,20 0,49 1,90 0,52
2012 2,38 0,46 2,34 0,52 2,02 0,56
2013 2,52 0,48 2,48 0,55 2,15 0,60

"lacznie ze $rodkami funduszu remontowego

o jednostkowe koszty eksploatacji bedg wzrastaty zgodnie z przyjetym poziomem inflacji (Srednio
0 okoto 3% w skali roku), a fundusz remontowy co najmniej o 10% w skali roku

3’jednostkowe koszty eksploatacji oraz fundusz remontowy bedg wzrastaty Sredniorocznie o okoto 6%
Stj. 0 okolo 3% powyzej przyjetego poziomu inflacji)

’jednostkowe koszty eksploatacji bedg wzrastaty Sredniorocznie o okoto 8% (tj. o okoto 5% powyzej
przyjetego poziomu inflacji), natomiast fundusz remontowy nie wiecej niz srednioroczny poziom inflacji

Trzecim elementem programu wydatkow sa wydatki zwigzane z kosztami inwestycji
w zakresie gminnej gospodarki mieszkaniowej. Nalezy zatem odnies¢ sie zaréwno do
wydatkéw zwigzanych z dofinansowaniem budownictwa mieszkaniowego realizowanego na
potrzeby gminy i zwigzanej z nim infrastruktury technicznej, jak réwniez doptat do réznic
w czynszach pomiedzy lokalami TBS budowanymi na potrzeby gminy i lokalami
komunalnymi o podobnym standardzie.

Z szacunkowych wyliczen wynika, ze w latach 2009 — 2013 srednioroczne obcigzenie
budzetu gminy w odniesieniu do tych dwoch elementow moze osiggna¢ poziom :
. wariant maksymalny — okoto 7,0 - 8,0 min z.,
. wariant Sredni — okoto 5,5 - 6,5 min z.,
. wariant minimalny — okoto 4,0 - 5,0 min zi.

Nalezy podkresli¢, ze wysokos¢ wydatkow inwestycyjnych w duzym stopniu bedzie
uzalezniona od realizowania w latach 2009 — 2013 programu budowy mieszkan przez TBS

na potrzeby gminy.
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B. Podsumowanie i wnioski

Przedstawiajac szacunkowe wyliczenia przewidywanych kosztow utrzymania zasobow
mieszkaniowych trzeba mie¢ swiadomos¢, ze tylko czes¢ kosztéw eksploatacji uzalezniona
jest od efektywnosci gospodarowania jednostki administrujacej zasobami mieszkaniowej.

Nalezg do nich :

koszty administracji i ogoélne,
e koszty utrzymania czystosci.
Do kosztéw niezaleznych od jednostki administrujacej zaliczy¢ mozna :
e koszty wody i odprowadzania $ciekdw,
e koszty wywozu nieczystosci,
* znaczna czesc¢ pozostatych kosztow eksploatacji (m.in. zwigzanych z optatami za energie
elektryczng w pomieszczeniach wspolnych, ustugi kominiarskie, deratyzacyjne itp.)

W przypadku kosztow administracji i ogélnych oraz utrzymania czystosci administrator
zasobow mieszkaniowych powinien optymalizowa¢ ich wysokos¢ i na biezgco kontrolowac
skale ich wzrostu.

W odniesieniu do kosztéw wynikajgcych z ustug komunalnych realizowanych na rzecz
gospodarki mieszkaniowe, pewien wpltyw na poziom ich wzrostu mogg mie¢ wtadze lokalne,
miedzy innymi poprzez uzasadnione przeksztalcenia wlasnosciowe w sferze gospodarki
komunalnej oraz opiniowanie zmiany wysokosci stawek optat za wode i odprowadzanie
sciekow, wywdz nieczystosci czy energie cieplna.

Na wzrost pozostatych kosztow eksploatacji decydujacy wptyw bedg mialy czynniki
niezalezne zaréwno od administracji zasobow mieszkaniowych, jak i od wladz lokalnych
(zmiany cen energii elektrycznej, zmiany cen ustug $wiadczonych przez poszczegdlne
podmioty gospodarcze na rzecz gospodarki mieszkaniowej).

Wysokos¢  przewidywanych — kosztow  technicznego  utrzymania  zasobow
mieszkaniowych bedzie przede wszystkim wynikiem wplywu nastepujacych czynnikow :

e przyjetym i realizowanym na szczeblu gminy programem remontowym w budynkach
komunalnych oraz nieruchomosciach wspoélnot mieszkaniowych z udziatem gminy,

* skalg zmian cen na materialty budowlane i wykonczeniowe oraz instalacje i urzgdzenia,

* skalg zmian cen na ustugi konserwacyjno-remontowe w budynkach mieszkalnych.

Szacujgc przyszie obcigzenia budzetu gminy z tytulu wydatkow inwestycyjnych
w zakresie gminnej gospodarki mieszkaniowe w wysokosci od okoto 4,0 do 8,0 min zt
w skali roku. Nalezy podkreslic, ze w duzym stopniu uzaleznione to bedzie od

kontynuowania w latach 2009 — 2013 programu budowy mieszkan przez TBS na potrzeby

gminy.
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VIl. PROGRAM ZRODEL FINANSOWANIA

Wysokos$¢ oraz struktura srodkoéw finansowych umozliwiajagcych pokrycie naktadow na

utrzymanie zasobdéw mieszkaniowych jest pochodng wielu czynnikéw, do ktérych

w szczegodlnosci zaliczyé mozna :

poziom obowigzujacych stawek optat za lokale mieszkalne i uzytkowe,

udziat lokali mieszkalnych i lokali uzytkowych w ogdélnej powierzchni eksploatowanych
zasobow,

stan techniczny oraz standard jako$ciowy posiadanych zasob6w mieszkaniowych,
mozliwosci finansowe gminy, pozwalajgce na dotacje budzetowe do gospodarki
komunalnymi zasobami mieszkaniowymi,

skala wyptacanych dodatkow mieszkaniowych, wynikajgca w duzym stopniu

Z poziomu dochoddéw gospodarstw domowych zamieszkujgcych w lokalach.

Tabela 20. Zrodta $rodkéw na utrzymanie zasobéw komunalnych w Zaganiu

w 2006 i 2007 r. (w ztna 1 m ?p.u. miesi ecznie)

] z tego:
Rok Wyszczegolnienie Srodki
U
ogotem wptywy 2 lokali dotacje
mieszkalnych uzytkowych Hinne
Zagan zt 4,20 2,44 0,32 1,44
% 100 58 8 34
2006
Badanie zt 3,89 2,53 0,65 0,71
poréwnawcze % 100 65 17 18
Zagan zt 4,22 2,48 0,32 1,42
% 100 58 8 34
2007 :
Badanie zt 3,92 2,73 0,52 0,67
poréwnawcze % 100 70 13 17

Y pez opfat za c.o. c.c.w., gcznie ze Swiadczeniami

Podstawowym zrédiem pokrycia kosztéw utrzymania sg wptywy z lokali mieszkalnych

(czynsze Ilub zaliczki mieszkaniowe oraz opfaty za $wiadczenia), ktore moga byé

uzupetniane wptywami z lokali uzytkowych, dotacjami budzetu gminy oraz dodatkami

mieszkaniowymi.
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W 2006 r. w Zaganiu udziat $rodkéw wtasnych pochodzacych z lokali mieszkalnych
i uzytkowych stanowit 66% i byt nizszy o 16 punktéw procentowych niz srednio w kraju.
W 2007 r. udziat ten pozostal na tym samym poziomie i w dalszym ciggu byt nizszy od
Sredniej dla miast o podobnej wielkosci o 17 punktow procentowych. W przypadku srodkow
pochodzacych spoza gospodarki mieszkaniowej dodatki mieszkaniowe stanowity blisko 19%

o0go6tu srodkow, natomiast srodki dotacji budzetowej okoto 15% (tabela 20).

A. Mozliwe warianty zrodet pokrycia kosztow

Zalozong na lata 2009 - 2013 strukture wplywu srodkdédw na pokrycie kosztéw
utrzymania zasobow gminnej gospodarki mieszkaniowej w Zaganiu przedstawiono réwniez
w trzech wariantach :
¢ maksymalnym,

e S$rednim,
e minimalnym.

W wariancie maksymalnie korzystnym przyjeto staty wzrost udziatu optat z lokali
mieszkalnych w pokryciu kosztéw utrzymania zasobow mieszkaniowych. Bedzie to efektem
przyjecia i realizowania na szczeblu gminy aktywnej polityki czynszowej, dzieki ktorej w
optatach tych beda znajdowaly sie réwniez Srodki na konserwacje budynkow. Réwnoczesnie
zalozono zmniejszanie sie udziatu srodkow dotacji z budzetu gminy oraz udziatu dodatkéw
mieszkaniowych w pokryciu kosztow gminnej gospodarki mieszkaniowej. Przyjeto takze staty

udziatu wptywdw z lokali uzytkowych do utrzymania zasobéw mieszkaniowych (tabela 21).

Tabela 21. Przewidywana struktura $rodkow na utrzymanie zasobow gminnej gospod.

mieszkaniowejw Zaganiu w latach 2009-2013 - wariant maksymalny Y

Wot z tego (w %) :

Rok pYwWy, Z lokall Zlokali |dotacje budzetu|  dodatki
ogotem . 3 . ) . )

mieszkalnych® | uzytkowych gminy mieszkaniowe

2009 100 58 8 15 19

2010 100 60 8 14 18

2011 100 61 8 13 18

2012 100 63 8 12 17

2013 100 64 8 11 17

Y zakladajacy state ograniczanie udziatu dotacji z budzetu gminy, a takze $rodkéw pochodzacych

z dodatkéw mieszkaniowych
? bez wplywu z optat za c.o. i c.c.w.
¥ bez dodatkow mieszkaniowych
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W wariancie $rednim przyjeto staly udziatu optat z lokali mieszkalnych oraz staty
udziat wplywéw z lokali uzytkowych w pokryciu kosztéw utrzymania zasobdéw
mieszkaniowych, z uwagi na trudnosci z prowadzeniem bardziej aktywnej polityki
czynszowej. Zatozono takze niezmienny udziat Srodkéw dotacji z budzet gminy oraz srodkow
dodatkdw mieszkaniowych w pokryciu kosztow gminnej gospodarki mieszkaniowej
(tabela 22).

Tabela 22. Przewidywana struktura $rodkow na utrzymanie zasobow gminnej gospod.

mieszkaniowej w Zaganiu w latach 2009-2013 - wariant  $redni

0 .
Rok Wphwy z tego (w %) :
ogotem? z lokali z lokali dotacje budzetu dodatki
mieszkalnych® | uzytkowych gminy mieszkaniowe
2009 100 58 8 15 19
2010 100 58 8 15 19
2011 100 58 8 15 19
2012 100 58 8 15 19
2013 100 58 8 15 19

Y przewidujacy staly udziat doptat z budzetu gminy oraz staly udziat $rodkéw dodatkéw

mieszkaniowych
? bez wptywu z optat za c.0. i c.c.w.
¥ bez dodatkow mieszkaniowych

Tabela 23. Przewidywana struktura $rodkow na utrzymanie zasobOw gminnej gospod.

mieszkaniowejw Zaganiu w latach 2009-2013 - wariant minimalny

0 .
Rok Wphywy Z tego (w %):
ogotem # z lokali zlokali | dotacje budzetu dodatki
mieszkalnych® | uzytkowych gminy mieszkaniowe
2009 100 57 8 15 20
2010 100 56 7 16 21
2011 100 55 7 17 21
2012 100 54 6 18 22
2013 100 53 6 19 22

Y przewidujacy coraz wyzszy udziat doptat z budzetu gminy oraz coraz wyzszy udziat $rodkéw

dodatkéw mieszkaniowych
? bez wptywu z optat za c.o. i c.c.w.
¥ bez dodatkéw mieszkaniowych
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Wariant minimalnie korzystny zaklada state obnizanie sie udziatu wptywow z lokali
mieszkalnych w pokryciu kosztéw utrzymania zasobow, z uwagi na mozliwos¢ prowadzenia
pasywnej polityki czynszowej. Przewiduje sie takze obnizanie sie udziatlu wpltywow
pochodzacych z lokali uzytkowych. Skutkiem obnizania sie udziatu Srodkow wiasnych
wystepowaé bedzie konieczno$¢ wyzszego dotowania zasobOw przez budzet gminy oraz
state zwiekszanie sie udziatlu srodkow dodatkéw mieszkaniowych w pokryciu kosztow

gminnej gospodarki mieszkaniowej (tabela 23).

B. Podsumowanie i wnioski

Struktura zrodet pokrycia kosztow utrzymania zasobdw gminnej gospodarki
mieszkaniowej w Zaganiu w latach 2009 — 2013 jest pochodng wielu czynnikéw, do ktérych
przede wszystkim zaliczy¢ trzeba :

» realizowang w praktyce polityke czynszowg, wynikajaca z decyzji podejmowanych na
szczeblu lokalnym,

* przyjetg polityke prywatyzacyjng lokali komunalnych, odnoszaca sie zaréwno do lokali
mieszkalnych, jak i lokali uzytkowych,

* mozliwosci finansowych budzetu lokalnego, skutkujgcych wysokoscig doptat do biezacej
gospodarki zasobami mieszkaniowymi,

» obowigzujacych kryteriow przyznawania dodatkéw mieszkaniowych.

Jedng z podstawowych zasad efektywnej gospodarki jest biezaca kontrola
i optymalizacja jednostkowych kosztow utrzymania komunalnych zasobéw mieszkaniowych,
zarowno w odniesieniu do kosztéw eksploatacji, jak i kosztow ich technicznego utrzymania.

Zrodlem finansowania wydatkéw inwestycyjnych, dotyczacych gminnej gospodarki
mieszkaniowe, bedg przede wszystkim $rodki pochodzace z budzetu miasta Zagania. Nie
mozna jednak wykluczy¢ finansowania tej dziatalnosci przy pomocy srodkéw zewnetrznych,

w ramach partnerstwa publiczno-prywatnego.
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VIII. INNE DZIALANIA

Zmiany w polityce mieszkaniowej panstwa spowodowaly przeniesienie na gminy
obowigzek rozwigzywania problemoéw mieszkaniowych najstabszych grup ludnosci. Dotyczy
to w szczegollnosci udzialu Srodkéw budzetéw lokalnych w pokryciu wyptat dodatkow
mieszkaniowych. Tymczasem istniejagca sytuacja finansowa wiekszosci samorzgdow
lokalnych powoduje, Zze wykonanie tych zadan moze by¢ utrudnione, szczegdlnie
w diuzszym okresie czasu.

Od 2004 r. wyplata dodatkbw mieszkaniowych statla sie zadaniem wlasnym
samorzadéw lokalnych. Oznacza to, ze w wyniku zlikwidowania dotacji z budzetu panstwa
na ten cel, gminy ponoszg wszystkie wydatki zwigzane z wyptatg dodatkéw mieszkaniowych.
W sytuacji mozliwych probleméw finansowych sektora publicznego, moze to oznaczac
ograniczenie systemu istniejgcej pomocy poprzez podjecie uchwaly o obnizeniu wskaznika
decydujacego o wysokosci wyptacanych dodatkow mieszkaniowych (ustawowe 70%).

Z prowadzonych badan wynika, ze najwiekszy udziat wyptaconych dodatkow wystepuje
w miastach od 20 do 50 tys. mieszkancéw, w ktérych dodatki te otrzymuje wiecej niz 10%
0g6tu gospodarstw domowych. Réwnoczesnie utrzymuje sie tendencja najwyzszego udziatu
korzystajgcych z dodatkbw wsrdod najemcow lokali komunalnych. Oznacza to, ze
uzytkownicy tych mieszkanh sg przecietnie mniej zamozni od uzytkownikéw lokali w innych
formach zasobow mieszkaniowych. Istotne wydaje sie, zeby przyjmowane rozwigzania na
szczeblu lokalnym nie wymagaly nadmiernego zwiekszania wydatkéw gmin na dodatki
mieszkaniowe.

Gtéwnym celem wypracowania nowych rozwigzan w systemie doptat do biezgcego
utrzymania lokali mieszkalnych powinna by¢ maksymalna racjonalizacja wydatkéw gmin na
wyptaty dodatkéw mieszkaniowych. W szczegdlnosci chodzi o uszczelnienie istniejacego
systemu oraz zwiekszenie roli dodatkéw mieszkaniowych w zapewnieniu godziwych
warunkéw zycia oraz warunkéw zamieszkiwania gospodarstwom domowym o najnizszych
dochodach. Nalezy zatem systematycznie korzysta¢ z prawa do przeprowadzenia badania
wywiadu srodowiskowego, weryfikujgc prawdziwos¢ danych zawartych w przedstawianych
wnioskach o przyznanie dodatkéw mieszkaniowych.

Bardzo istothg sprawg jest informowanie na biezgco spotecznosci lokalnej
0 podejmowanych decyzjach przez wladze miasta w zakresie gminnej gospodarki zasobami
mieszkaniowymi. Przygotowanie i realizowanie na biezgco wszelkich dziatan informacyjnych
powinno zwiekszy¢ zakres swiadomosci spotecznosci lokalnej w zakresie zatozen przyjetej
i prowadzonej w praktyce polityki mieszkaniowej w odniesieniu do gminnych zasobdw

mieszkaniowych.
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Program informacyjny dla Zagania na lata 2009 — 2013 powinien zatem kontynuowac
wczesniejsze dziatania, ktore w szczegoélnosci powinny dotyczy¢ :

- informowania mieszkancom miasta o gtdbwnych zatlozen przyjetych programéw oraz
mozliwych wariantach ich realizacji,

- przedstawienia podejmowanych przez wladze miasta inicjatyw w zakresie kreowania
polityki mieszkaniowej, uwzgledniajgcej w mozliwym do realizacji stopniu istniejgce
potrzeby i preferencje spoteczne,

- pokazania istniejacych aktualnie mozliwosci gminy w zakresie zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych gospodarstw domowych o szczegélnie niskich dochodach.

Dalsza realizacja programu informacyjnego na szczeblu miasta pozwoli osiggnaé
wymierne korzysci poprzez :

- lepiej poinformowani obywatele bedg bardziej rozumieé¢ spoteczne, ekonomiczne
oraz organizacyjne przestanki gminnej polityki mieszkaniowej, zakladajacej kompleksowg
poprawe warunkow mieszkaniowych spotecznosci lokalnej, a takze skorzystajg z bardziej
dostepnych mozliwosci wyrazania swoich potrzeb i oczekiwan w odniesieniu do dziedziny
mieszkalnictwa,

- poznanie i zrozumienie lokalnych preferencji mieszkaniowych pozwoli wladzom miasta
optymalizowac¢ dziatania w celu jak najlepszego zaspokojenia istniejacych potrzeb
mieszkaniowych, a uzyskane informacje bedg szczegdlnie uzyteczne dla zarzadcéw
i administratorow mieszkaniowych, mogacych w ten sposéb bardziej dostosowywac
swoje dziatania do potrzeb lokalnego rynku,

- prowadzony monitoring wdrazania programow zwigzanych z mieszkalnictwem pozwoli
wiadzom miasta bardziej efektywnie wykorzystywa¢ wiasne zasoby mieszkaniowe,
w celu lepszego zaspokojenia lokalnych potrzeb mieszkaniowych.

Program informacyjny powinien by¢ koordynowany przez odpowiednie wydziaty urzedu
miasta. Giléwny ciezar realizacji programu spoczywaé jednak bedzie na gminnych
jednostkach gospodarki mieszkaniowej (ZGM i TBS), ktore posiadajg najlepszy biezacy
kontakt z uzytkownikami lokali. Oznacza to, ze koszty zwigzane z realizacjg programu
informacyjnego powinny by¢ stosunkowo niewielkie, natomiast uzyskane efekty relatywnie
wysokie. Mozna twierdzi¢, ze potencjalne korzysci wynikajagce z publicznego zrozumienia
i zwiekszonego udzialu obywateli w zaspokajaniu ich wlasnych potrzeb mieszkaniowych
beda nie do przecenienia, szczegolnie w odniesieniu do dluzszego horyzontu czasowego.

Zgodnie z prowadzong polityka przez wiadze miasta Zagania, wolne ostatnie lokale
w budynkach komunalnych oraz niektére lokale w bardzo ztym stanie technicznym
sprzedawane sg w drodze przetargu. Takze niektore kamienice, budynki niemieszkalne oraz
wolne lokale mieszkalne i uzytkowe, potozone na parterze w centrum miasta, wyznaczane sg

do sprzedazy przetargowej. O wyznaczeniu lokalu lub budynku do sprzedazy decyduje



Burmistrz, biorac pod uwage szacunkowe koszty wykonania remontu oraz przewidywang
cene uzyskang w przetargu. W ostatnich trzech latach w drodze przetargu sprzedano 10
lokali mieszkalnych i jedng kamienice w centrum miasta. Na najblizsze lata planowana jest
sprzedaz kolejnych 10 lokali i dwéch kamienic.

W odniesieniu do niezbednego zakresu zamian lokali zwigzanego z remontami
budynkéw i lokali nalezy przyja¢, ze bedzie to zakres minimalny nie przekraczajacy
kilkunastu lokali w skali roku. Wieksze zmiany w tym wzgledzie mogg by¢ efektem
ewentualnego przemieszczania sie rodzin z mieszkan komunalnych do mieszkan TBS

budowanych na potrzeby gminy.

WNIOSKI KONCOWE

Przedstawiony w niniejszym opracowaniu wieloletni program gospodarowania
zasobem mieszkaniowym gminy Zagan o statusie miejskim, w wielu swych elementach jest
kontynuacjg dziatah zapoczatkowanych w latach 2004 — 2008. Podobnie jak w poprzednim
okresie, musi by¢ traktowany jako materiat strategiczny w zakresie wytyczania kierunkéw
rozwoju gminnej gospodarki mieszkaniowej w Zaganiu na lata 2009 — 2013.

Wiekszos¢ przedstawionych  programoéw zostata opracowana w  ukladzie
trzywariantowym : maksymalnym, srednim i minimalnym. Nalezy podkresli¢, ze kazdy z tych
wariantbw ma swoje zalety, ale rowniez posiada wady. Rolg wtadz gminy jest w kazdym
z programoOw wybranie wariantu optymalnego, biorgc pod uwage zaréwno istniejgce lokalne
uwarunkowania, jak réwniez wynikajace z niego korzysci dla spotecznosci miasta.

Wieloletni program gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy powinien byc¢
postrzegany jako jeden z najwazniejszych elementow strategii rozwoju mieszkalnictwa
w Zaganiu. Oznacza to, ze ma by¢ diugookresowy, aktualny i skuteczny. Z tego wzgledu
szczegOlne znaczenie bedzie miato ustalenie gtdbwnych celéw, priorytetdw i mechanizmow
wdrozeniowych w zakresie gminnej gospodarki zasobami mieszkaniowymi.

Formalna  akceptacja  wieloletniego  programu  gospodarowania  zasobem
mieszkaniowym gminy przez wtadze lokalne bedzie przebiega¢ na dwoch ptaszczyznach :

e 0go0lnej — gdzie przyjete uchwatg rady cele i kierunki stang sie podstawag opracowania
planu operacyjnego,

e szczegoblowej — gdzie uchwatg rady przyjmie sie plan operacyjny, ktérego realizacja
finansowa i rzeczowa ustalana bedzie kazdorazowo w przyjmowanych przez rade

uchwatach budzetowych.
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Ze wzgledu na roczny cykl budzetowy, plan operacyjny powinien by¢ corocznie
aktualizowany i uchwalany przez rade. Jego biezgca aktualizacja stanowi¢ bedzie
jednoczesnie ocene aktualnosci przyjetego programu.

Uwazne przygladanie sie postepom w realizacji zatozonych celéw, powinno pozwoli¢
na dokonywanie niezbednych korekt. Istotnym czynnikiem bedzie monitoring postepéw
wprowadzania w zycie programow gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy. Wobec
zmieniajgcych sie zaréwno warunkéw ogdlnych, jak i w lokalnym systemie mieszkaniowym,
mozliwe bedzie wprowadzanie na biezaco ewentualnych poprawek czy uzupetnien do

przyjetych wczesniej przez wladze miasta programow gminnej polityki mieszkaniowe;j.
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